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Abstrakt 
Diplomová práce řeší řízení stavební zakázky zhotovitelem se zaměřením na 
bankovní sektor. Cílem práce je popsání konkrétní stavební společnosti 
a analýza řízení konkrétní stavební zakázky. 
Klíčová slova 
Výstavba, stavba, projekt, řízení, investor, zhotovitel, banka, organizace.  
Abstract 
Master thesis solves the management of construction contracts the contractor 
with a focus on the banking sector. The aim is to describe the specific 
construction business company and analysis of specific construction contracts. 
Keywords 
Construction, structure, project, management, investor, contractor, 
oraganization. 
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1 ÚVOD 
Řízení stavební zakázky zhotovitelem je velmi obsáhlé téma a specifické 
pro každou stavbu, zhotovitelskou firmu i investora. Pro zpracování tématu 
v rámci mé diplomové práce jsem se rozhodl z důvodu mé působnosti ve 
stavební firmě SWW ENERGY a.s. na pozici project managera. Analyzovanou 
stavbu jsem osobně připravoval a řídil, tudíž v diplomové práci popisuji vlastní 
zkušenosti nabyté v praxi. Danou problematiku uvádím na stavební firmě 
SWW ENERGY a.s., která se specializuje na výstavbu a rekonstrukce 
bankovních poboček.  
Problematika projektového managementu není jediným faktorem, který 
ovlivňuje náročnost této profese. Nacházíme se v době velkého a neustálého 
rozvoje moderních technologií, které přímo ovlivňují řízení a průběh stavebních 
zakázek. V důsledku těchto skutečností je potřeba stálý vývoj a vzdělávání, jak 
na úrovni jednotlivce, tak i celého funkčního prvku podniku, bez kterého nelze 
efektivně a hospodárně řídit proces výstavby. [1] 
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2 CÍL DIPLOMOVÉ PRÁCE 
Cílem mé diplomové práce je obecně popsat stavební podnik SWW 
ENERGY a.s. se specializací na výstavbu a rekonstrukce bankovních poboček 
Raiffeisenbank a.s. Následně je analyzována stavební zakázka rekonstrukce 
Raiffeisenbank a.s. Praha Anděl, u které je popsán průběh výstavby a 
vyhodnocení s popisem navrhovaných řešení pro zlepšení řízení výstavby a 
stavební společnosti. 
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3 ZÁKLADNÍ POJMY ŘÍZENÍ VE VÝSTAVBĚ 
Řízení výstavbových projektů je specifická činnost, bez které se v dnešní 
době neobejde žádná stavební firma, která se snaží o efektivní způsob 
podnikání a řízení projektů. V následující kapitole jsou uvedeny pojmy, kterým 
je třeba porozumět. 
3.1 VÝSTAVBA 
Výstavba tvoří proces, kterým se realizuje záměr projektu spojený 
s výstavbou. Výstavba jako proces je spojena se všemi fázemi výstavby. Za 
počáteční fázi výstavby je považováno zahájení přípravy projektu. Poslední fází 
výstavby je ověření provozní spolehlivosti stavby. 
Pojem výstavba bývá často užíván k dosažení vyšších cílů a rozvoje. 
Například souboru staveb nebo rozvoje produkční základny obchodní 
společnosti. [2] 
3.2 STAVBA 
Stavba je architektonicky a technicky navržená struktura, pevně spojená se 
zemí, která lze dále rozčlenit do částí stavby. Účelově můžeme stavbu rozčlenit 
jako ucelenou část stavby nebo základní prvek stavby. Pojem stavba neoznačuje 
pouze novou stavbu, ale zahrnuje i rekonstrukce, modernizace, přístavbu, 
nástavbu. [2] 
Stavba je obecně známý pojem, který lze definovat z několika oborů. Pro 
naše potřeby uvedu citaci ze stavebního zákona č. 183/2006 Sb. „Stavbou se 
rozumí veškerá stavební díla, která vznikají stavební nebo montážní 
technologií, bez zřetele na jejich stavebně technické provedení, použité stavební 
výrobky, materiály a konstrukce, na účel využití a dobu trvání. Pokud se ve 
 
 
14 
 
stavebním zákoně používá pojmu stavba, rozumí se tím podle okolností i její 
část nebo změna dokončené stavby.“ [3]1 
3.3 FÁZE VÝSTAVBY 
Pro potřeby řízení projektů jsou fáze výstavby rozděleny do tří kategorií: 
• fáze předinvestiční je zahájena prvním podnětem k přípravě projektu 
a ukončena rozhodnutím o případné realizaci investičního záměru. 
Rozhodnutí o realizaci provádí kompetentní osoba na základě 
kvalifikovaného posudku; 
• fáze investiční probíhá v návaznosti na fázi předinvestiční a je ukončena 
posudkem, který rozhoduje o možnosti provozování stavby. V průběhu 
investiční fáze probíhá příprava a následná realizace stavby;  
• fáze provozní nastává v návaznosti na rozhodnutí o provozní schopnosti 
dané stavby. Běžné užívání stavby probíhá zpravidla až do doby, kdy je 
stavba užívána k jinému záměru. [4] 
3.4 MANAGEMENT VE VÝSTAVBĚ 
Management2 ve výstavbě je pojem ekvivalentní k pojmu řízení ve 
výstavbě. Na základě managementu ve výstavbě jsou kvalifikovaní řídící 
pracovníci (manažeři) schopni plánovat, organizovat, řídit, rozhodovat 
a kontrolovat procesy. Součástí managementu je i řízení lidí, které je pro 
zvládnutí stanovených cílů nezbytné. [4] 
Hlavním úkolem managementu ve výstavbě je zvládnutí stanovených cílů 
na základě předem dohodnutých podmínek (termín, náklady, zisk, kvalita). 
Management ve výstavbě probíhá na úrovni jednotlivých účastníků výstavby 
a v jednotlivých fázích výstavby. Nároky a požadavky na management se 
                                                 
[3] Zákon č. 183/2006 Sb., §2, odst. 3, stavební zákon a jeho prováděcí vyhlášky. 2006. 
2 manage = vést, řídit, spravovat, ovládat 
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značně liší v závislosti na velikosti stavby a také na tom, zda se jedná o 
investora z veřejného nebo soukromého sektoru. [2] 
3.5 ÚČASTNÍCI VÝSTAVBY 
Účastníci výstavby jsou fyzické či právnické osoby z řad podnikatelů nebo 
podniků, které se podílí na konkrétním procesu výstavby na základě předmětu 
smlouvy. Tyto osoby mají zásadní vliv na úspěšnost projektu. 
Účastníky výstavby lze rozdělit do dvou hlavních kategorií a to: 
• zúčastněné – aktivně se podílí na projektu (přímí účastníci). Přímí 
účastníci jsou například investor, projektant, zhotovitel; 
• dotčené – zájmy dotčených orgánů mohou být projektem pozitivně nebo 
negativně ovlivněny (nepřímí účastníci). Nepřímí účastníci jsou například 
dotčené orgány státní správy (DOSS), vlastníci sousedních pozemků 
a nemovitostí, sdělovací prostředky.  [2] 
Obecný popis funkcí přímých účastníků: 
• investor (objednatel, zadavatel, developer) je právnická či fyzická osoba, 
která financuje projekt a zpravidla zabezpečuje přípravu a realizaci 
projektu prostřednictvím dalších účastníků výstavby. 
• technický dozor investora (TDI) zajišťuje kontrolu prováděného projektu 
z hlediska kvality, platných norem a zákonů, termínů plnění, nákladů na 
provedení. Technický dozor investora může vykonávat libovolná osoba 
pověřená investorem. Technický dozor investora není totožný se 
stavebním dozorem, který definuje stavební zákon 183/2006 Sb.: „V tomto 
zákoně se dále rozumí stavebním dozorem odborný dozor nad 
prováděním stavby svépomocí vykonávaný osobou, která má 
vysokoškolské vzdělání stavebního nebo architektonického směru nebo 
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střední vzdělání stavebního směru s maturitní zkouškou a alespoň 3 roky 
praxe při provádění staveb.“ [5]1 
• projektant (dodavatel projektové dokumentace) je právnická či fyzická 
osoba oprávněná k projektování dle zvláštního předpisu. Projektovou 
činnost smí provádět pouze autorizovaná osoba, kromě výjimek 
uvedených ve stavebním zákoně. Autorizovaná fyzická osoba, které byla 
udělena autorizace ve výstavbě v příslušném oboru činnosti, má 
všeobecnou zodpovědnost za projektovou dokumentaci.  [2] 
• zhotovitel (dodavatel) je fyzická či právnická osoba, která na základě 
smluvních podmínek zabezpečuje dodání výrobku, provedení práce nebo 
služeb pro investora. Ve výstavbě bývá často užíván termín generální 
dodavatel, který zajišťuje kompletní provedení stavby a je smluvně 
zavázán investorovi. Subdodavatel je podřízen generálnímu dodavateli 
(vyššímu dodavateli) a není smluvně zavázán investorovi. 
3.6 TENDR 
Tendr neboli výběrové řízení (podle zákona o veřejných zakázkách 
zadávací řízení), je v dnešní době často využívaný pojem a prakticky každá 
větší zakázka je zadávána formou tendru. Cílem výběrového řízení ve 
stavebnictví je určení dodavatele neboli zhotovitele stavební zakázky 
a dosažení co nejlepších podmínek pro investora.  
Základní dělení výběrových řízení je následující: 
• výběrové řízení veřejných zakázek se řídí platným zněním zákona 
č. 137/2006 Sb., o veřejných zakázkách, ve znění pozdějších předpisů, 
s vyznačením navrhovaných změn a doplnění způsobených zákonem 
č. 55/2012 Sb., účinné k 1. 4. 2012. [6] 
                                                 
[5] Zákon č. 183/2006 Sb., §2, odst. 2, stavební zákon a jeho prováděcí vyhlášky. 2006. 
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• výběrové řízení neveřejné, které se řídí zadávacími podmínkami 
zadavatele.  
Fáze výběrového řízení: 
• vypsání zadávacího řízení, oslovení dodavatelů 
• potvrzení o účasti 
• odeslání nabídek 
• posouzeni nabídek 
• vyhlášení vítěze 
3.7 E-AUKCE 
Elektronická aukce, zkráceně e-aukce, je založena na principu klasické 
aukce, ale s tím rozdílem, že probíhá za pomocí softwaru online na 
internetovém serveru. Elektronické aukce jsou v současné době velmi 
využívaným systémem řízení výběrových řízení. 
Hlavními výhodami e-aukce jsou: 
• efektivnost průběhu výběrového řízení 
• vyvinutí tlaku na zhotovitele a záruka nejnižší možné ceny 
• transparentnost 
• zkrácení času 
3.8 STAVENIŠTĚ 
Staveniště je plocha či prostor, který je předem určen a vymezen ve 
schválené projektové dokumentaci pro výstavbu. Staveniště je předáváno 
objednatelem zhotoviteli a po dokončení výstavby zpět zhotovitelem 
objednateli. 
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3.9 STAVEBNÍ DENÍK 
Vedení stavebního deníku je určeno zákonem č. 183/2006 Sb., §157, 
stavební zákon a jeho prováděcí vyhlášky, 2006. Vedení stavebního deníku dále 
slouží jako průkazní a kontrolní dokument o přebíraných bodech, změnách 
a průběhu projektu. Do stavebního deníku mohou zapisovat pouze oprávněné 
osoby (PM, TDI, investor). Stavební deník je veden ve třech kopiích. Po 
dokončení stavby předá originál stavebního deníku zhotovitel objednateli 
a sám si nechá kopii. [7] 
3.10 PROJEKT 
Projekt je proces, který má jasně definovaný začátek a konec. Úspěšný 
projekt je přímo závislý na kvalitním řízení. Projekt je zpravidla jedinečný 
proces pro určitou výstavbu a provází jej značná rizika. [8] 
3.11 PROJEKTOVÁ DOKUMENTACE 
Projektová dokumentace je nedílnou součástí každého projektu. Na 
základě zpracované územně-plánovací dokumentace a dokumentace staveb, 
včetně statických a dynamických výpočtů konstrukcí se vydává územní 
a stavební povolení příslušným stavebním úřadem. Bližší podmínky stanovuje 
stavební zákon č. 183/2006 Sb v platném znění. 
3.12 PROJECT MANAGER 
Project manager je v dnešní době hojně používaný výraz, který v překladu 
znamená v podstatě stavbyvedoucí a začal se u nás využívat s příchodem 
mnoha anglických slov a tvarů souvisejících se stavebnictvím. Hlavním úkolem 
project managera je efektivní řízení a příprava projektu s ohledem na čas, cenu 
a použité zdroje. Shrnutí kompetencí project managera uvádí obr. 3.10.1. 
Z uvedených kompetencí vyplývá, že osobnost project managera musí mít 
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velký rozsah vlastností a zkušeností, které je potřeba aplikovat v řízení a vedení 
projektu. [9] 
  
Obr. 3.10.1: Kompetence project managera 
Zdroj: [9] Pitáš, Jaroslav, a další, a další. Národní standard kompetencí projektového řízení. Brno : 
Společnost pro projektové řízení, o.s., 2008. ISBN 978-80-214-3665-7 
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4 STAVEBNÍ FIRMA SWW ENERGY a.s. 
Kapitola popisuje vybraný stavební podnik, jeho strukturu, nástroje řízení 
a vedení. 
4.1 CHARAKTERISTIKA FIRMY 
Stavební firma SWW ENERGY a.s. byla založena v roce 1998, kdy se firma 
zabývala komplexní stavební činností. Od roku 2005 se firma specializuje na 
korporátní klientelu, kterou tvoří převážně Raiffeisenbank a.s.. Roční obrat 
firmy je cca padesát miliónů korun. Aktuálně firma působí především jako 
inženýrská koordinační firma a zakázky realizuje pomocí subdodávek, což se 
za léta působení na trhu osvědčilo nejlépe. Vzhledem k malému pracovnímu 
týmu je firma schopna pružně reagovat na požadavky trhu a maximálně 
vyhovět klientele, se kterou spolupracuje.  
4.2 ORGANIZAČNÍ STRUKTURA FIRMY 
Koordinační tým je tvořen osmi stálými zaměstnanci. Organizace firmy 
s přímou rozhodovací pravomocí a odpovědností je jasně daná z liniové 
struktury. Každý zaměstnanec má jasně stanovené cíle a úkoly, za které 
odpovídá a které musí plnit.  
Výhody liniové struktury: 
• snížení konfliktů v rámci rozhodování a odpovědnosti 
• jasné uspořádání vztahů mezi nadřízeným a podřízeným 
• dobrá kontrola plnění úkolů a cílů nadřízeným pracovníkem 
Nevýhody liniové struktury: 
• nebezpečí přetížení pracovními povinnostmi podřízených 
• dlouhé cesty mezi řízenými místy (stavby po celé ČR) 
• komunikace mezi řízenými místy a následná organizace [10] 
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Organizační a rozhodovací struktura firmy je uvedena na obr. 4.2.1.  
 
Obr. 4.2.1: Organizační struktura firmy SWW ENERGY a.s. 
Zdroj: vlastní tvorba 
Pro přesnější rozdělení jsem vytvořil matici odpovědnosti, která zobrazuje 
povinnosti jednotlivých pracovních pozic v podniku. Matice odpovědnosti je 
zobrazena v tab. 4.2.1. 
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Tab. 4.2.1: Matice odpovědnosti 
Zdroj: vlastní tvorba 
MATICE ODPOVĚDNOSTI PODLE FÁZE PROJEKTU RB 
ČINNOST / POZICE 
VÝKONÝ 
ŘEDITEL 
PROJECT 
MANAGER 
VEDOUCÍ 
NÁKUPU 
OFFICE 
MANAGER 
FÁZE PROJEKTU RB         
PŘIJMUTÍ POPTÁVKY O, Ř I S I, S 
PROHLÍDKA STAVENIŠTĚ I O I, S   
POTVRZENÍ ÚČASTI VE VŘ O, Ř     I, S 
TVORBA CENOVÉ NABÍDKY O, Ř I, S I, S   
E-AUKCE O, Ř I, S     
PŘEVZETÍ STAVENIŠTĚ S, I, K O, Ř     
REALIZACE S, I, K O, Ř, K I, S   
PŘEDÁNÍ STAVBY S, I, K O, Ř, K I, S   
KOLAUDACE I, K O I, S   
PŘEDÁNÍ OBCHODU I, K O     
STAVEBNĚ TECHNOLOGICKÁ PŘÍPRAVA         
STANOVENÍ ZDROJŮ FINANCOVÁNÍ O, Ř     I, S 
ZAJIŠTĚNÍ AUTORSKÉHO DOZORU Ř I     
POJIŠTĚNÍ PROJEKTU I I   Ř, O 
ZAJIŠTĚNÍ DŮLEŽITÝCH KONTAKTŮ I O, Ř     
ZÁBOR, PARKOVÁNÍ V MÍSTĚ STAVBY I O Ř   
STUDIUM PD - PŘIPOMÍNKY I, S O, Ř I   
TENDR SUBDODAVATELŮ I O Ř   
HARMONOGRAM I O, Ř I I 
KOORDINAČNÍ SCHŮZKA 
SUBDODAVATELŮ I O, Ř I   
SPOČÍTÁNÍ MATERIÁLU   O,Ř I   
OBJEDNÁNÍ MATERIÁLU I O Ř I 
     O - ODPOVÍDÁ 
    Ř - ŘÍDÍ 
    K - KONTROLUJE 
    S - SPOLUPRACUJE 
    I - JE INFORMOVÁN 
     
4.3 STRATEGICKÉ VEDENÍ 
Strategickým záměrem akciové společnosti SWW ENERGY a.s. je 
zefektivnit využívání všech zdrojů a udržet trvalý růst firmy. Ve firmě se 
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intenzivně pracuje na rozvoji a získávaní nové klientely (například navázání 
spolupráce s Československou obchodní bankou a.s. a Českou spořitelnou a.s.). 
V konkurenčním boji firma spoléhá na využití flexibility a díky malému 
pracovnímu týmu i cenovou politiku a loajálnost vůči požadavkům zákazníka. 
Firma si uvědomuje důležitost strategického vedení a informovanosti 
podřízených o daných cílech, kteří jsou nedílnou součástí plánování a působení 
na konkrétní zákazníky.  
4.4 NÁSTROJE ŘÍZENÍ 
Nástroje řízení tvoří prostředek pro vedoucí pracovníky, kteří pomocí 
těchto metod a postupů mohou ovlivňovat chování zaměstnanců. Cílem 
každého podniku je nastavit rovnováhu mezi stanovenými cíli firmy 
a spokojenosti zaměstnanců. Zaměstnanec, který je v podniku spokojen a plní 
požadavky firmy s osobním přesvědčením je daleko užitečnější pro podnik než 
nespokojený zaměstnanec, který v podniku působí pouze v míře nutnosti 
a splnění nezbytných povinností. [11] 
Ve stavební firmě SWW energy a.s. můžeme nástroje řízení rozdělit do dvou 
hlavních kategorií: 
• působení na vedoucí zaměstnance (projekt manageři, vedoucí obchodu, 
office manager) 
• působení na subdodavatele (výrobní pracovníci, dodavatelé 
specializovaných prací) 
Působení a motivace na vedoucí zaměstnance je působeno formou odměn za 
práci, pracovními podmínkami, zázemím firmy a verbální komunikací. 
Výsledky vedoucích zaměstnanců a kvalita plnění požadavků je celkem 
jednoduše zjistitelná na základě jasně stanovených povinností.  Proto lze zpětně 
zjistit míru plnění plánů a stanovených cílů (například: hospodaření 
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s financemi firmy a plnění zakázek v požadované finanční náročnosti, příprava 
zakázek a plánování.  
Subdodavatelé, kteří tvoří pro firmu hlavní pracovní sílu, jsou ovlivnitelní 
cenou za provedenou práci, která tvoří nejdůležitější faktor řízení. Převážně 
probíhá komunikace s jednou osobou, která se stará o celý tým subdodávky 
určitého pracovního procesu. Proto odpadá hlavní zhotovitelské firmě starost 
o výrobní dělníky jako vlastní zaměstnance. Po předchozích zkušenostech 
stavební firmy, kdy měla zaměstnaných pět výrobních dělníků, se využití 
subdodavatelských firem osvědčilo a tvoří výraznou úsporu starostí oproti 
vlastním zaměstnancům. 
4.5 KONKURENCESCHOPNOST 
Konkurenceschopnost je často využívaný pojem a pro jeho vysvětlení 
existuje mnoho definic a analýz. V rámci mé práce se pojem 
konkurenceschopnost snažím definovat z nejobecnějšího hlediska.  
Konkurenceschopnost znamená udržení stavebního podniku na trhu mezi 
dalšími konkurenty a schopnost zapojit se do soutěže. Konkurenceschopnost je 
rozsáhlý soubor funkcí, které musí firma splňovat a rozvíjet. V rámci 
stavebního podniku bych uvedl několik důležitých faktorů, které musí v dnešní 
době splňovat každá stavební firma. [12] 
Faktory konkurence schopnosti stavebního podniku: 
• cena dodávaných prací 
• kvalita 
• pružnost a rychlost dodávek 
• ziskovost 
• rozvoj stavebního podniku 
• získávání nových potencionálních klientů 
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• snižování neefektivních nákladů podniku 
Stavební firma SWW energy a.s. se vzhledem k aktuální situaci na trhu 
rozhodla jít cestou koordinační firmy a výrobní dělníky si zajišťovat z řad 
živnostníků a subdodavatelů. Tento model využití pracovní síly není vždy 
ideální, ale z hlediska minimalizace nákladů na chod podniku ve fázi přípravy 
zakázky nejekonomičtější. 
Firma SWW ENERGY a.s. se snaží stále rozvíjet novou klientelu. Mezi 
novou významnou klientelu firmy patří například Československá obchodní 
banka, a.s., se kterou navázala spolupráci od druhé poloviny roku 2012. 
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5 STAVEBNÍ ZAKÁZKA RAIFFEISENBANK a.s. 
Raiffeisenbank a.s. je jednou z největších a nejvýznamnějších bank na trhu 
v České republice. Majoritním akcionářem je rakouská finanční instituce 
Raiffeisenbank International AG. 
Díky stálému růstu a rozvoji Raiffeisenbank a.s. v České republice je tato 
banka významným zákazníkem firmy SWW ENERGY a.s., pro kterého během 
posledních dvou let vystavěla nebo zrekonstruovala více než dvacet nových 
poboček. 
 Vzhledem ke specifickým požadavkům a velmi krátkým termínům na 
výstavbu či rekonstrukci se podařilo firmě SWW ENERGY a.s. dostat mezi pár 
generálních dodavatelů Raiffeisenbank a.s., kteří jsou zařazeni do výběrových 
řízení a podílejí se na rozšiřování působnosti banky v České republice. Pro 
výstavbu poboček bank jsou typická určitá pravidla a „design manuály“, které 
je nutno při výstavbě dodržovat. 
V následující kapitole se čtenář seznámí s průběhem a strukturou stavební 
zakázky Raiffeisenbank a.s. 
5.1 STRUKTURA ŘÍZENÍ PROJEKTU 
Z obr. 5.1.1 je patrná organizační řídící struktura a hierarchie vedení celé 
stavební zakázky Raiffeisenbank a.s. v rámci České republiky. 
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Obr. 5.1.1: Struktura řízení projektu Raiffeisenbank a.s. 
Zdroj: vlastní tvorba 
5.2 ČASOVÝ PLÁN PROJEKTU 
V rámci výstavby poboček v bankovním sektoru se setkává dodavatel 
s velmi komplikovanými termíny. Průměrná doba výstavby či rekonstrukce 
bankovní pobočky je v průběhu čtyř až šesti týdnů, což vyžaduje velmi 
důkladnou přípravu projektu. Velká část dodávaných materiálů, komponentů 
a zařízení má často delší dodací lhůtu než je samotná doba výstavby, a proto je 
důležitá příprava zakázky, ve které není prostor na chyby. Na obr. 5.2.1. je 
znázorněn cyklus projektu Raiffeisenbank a.s. 
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Obr. 5.2.1: Strukturovaný graf průběhu projektu Raiffeisenbank a.s. 
Zdroj: vlastní tvorba 
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5.3 TENDR 
Výběrové řízení je velmi často používaný způsob výběru zhotovitele. 
Kapitola popisuje průběh výběrového řízení Raiffeisenbank a.s. 
5.3.1 POPTÁVKA 
Zaslání e-mailové poptávky ze strany Raiffeisenbank a.s. na adresu 
výkonného ředitele SWW ENERGY a.s. Nedílnou součástí poptávky je zadání 
výběrového řízení, které vymezuje podmínky pro účast a klasifikaci. V rámci 
zakázek RB je vždy rozhodujícím kritériem cena. Další kritéria jako například 
záruční doba díla jsou stanoveny v rámcové smlouvě. 
Důležité body, které obsahuje poptávka RB: 
• termín prohlídky objektu 
• termín odeslání (doručení) cenové nabídky 
• termín plnění díla 
• podmínky zpracování cenové nabídky 
• nařízení subdodavatelé (SHZ, EPS, EZS) 
5.3.2 PROHLÍDKA STAVENIŠTĚ 
Pro účast ve výběrovém řízení je nezbytná účast na prohlídce staveniště. 
Zpravidla je prohlídka velmi důležitá i pro stavební firmu, která si může před 
odesláním rozpočtu s cenovou nabídkou ověřit skutečný stav konstrukcí 
a rozsah prováděných prací, který není často z projektové dokumentace patrný.  
Při prohlídce je dále důležité zjistit možnost provádění hlučných prací, 
možnosti umístění záboru pro odvoz odpadu a zásobování, parkovací místa, 
důležité kontakty (například na majitele objektu).  
5.3.3 TVORBA CENOVÉ NABÍDKY 
Cenovou nabídku tvoří ve firmě SWW ENERGY a.s. výkonný ředitel. Do 
nabídky jsou zakomponovány nabídky subdodavatelů, které zpravidla zajišťuje 
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vedoucí nákupu nebo project manager příslušné stavby. Nedílnou součástí 
cenové nabídky je i hrubý harmonogram prováděných prací, který sestavuje 
project manager. Cenová nabídka je ve stavební firmě tvořena v softwaru 
BUILDpower. 
5.3.4 FINÁLNÍ JEDNÁNÍ O CENĚ (E-AUKCE) 
Ze strany Raiffeisenbank a.s. je doručena e-mailem vyvolávací cena 
zakázky (vyvolávací cena je nejnižší cena včetně DPH podaná v prvním kole 
výběrového řízení od všech zúčastněných dodavatelů). Na základě rozpočtové 
kalkulace a aktuální vytíženosti firmy se výkonný ředitel rozhodne, zda cenu 
akceptuje a postoupí do e-aukce nebo odmítne a zakázku nebude realizovat. 
5.4 STAVEBNĚ TECHNOLOGICKÁ PŘÍPRAVA ZAKÁZKY 
PODLE PRACOVNÍ POZICE 
Samotná technologická příprava zakázky Raiffeisenbank a.s. je ve stavební 
firmě SWW ENERGY a.s. rozdělena podle pracovních pozic. Pro každou 
pracovní pozici jsou stanoveny povinnosti, které připravuje. Pro přehled 
 
Obr. 5.4.1: Povinnosti jednotlivých pracovních pozic firmy 
Zdroj: vlastní tvorba 
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5.4.1 VÝKONNÝ ŘEDITEL 
Zodpovídá za finanční chod firmy a bezproblémový průběh stavebních 
zakázek. Zpravidla probíhá výstavba více stavebních zakázek v jednom 
časovém úseku, které je nutno navzájem koordinovat. 
Stanovení potřebných zdrojů financování 
V dnešní době už firma SWW ENERGY a.s. disponuje aktivy, která 
většinou zvládnou pokrýt náklady na provoz firmy a realizaci stavebních 
zakázek RB bez použití cizích zdrojů. V opačném případě firma disponuje 
věřiteli, od kterých může čerpat finanční prostředky a nemusí využívat 
bankovních úvěrů, které mají nevýhodné úroky.  
Vzhledem k postavení firmy jako koordinátora pro využívání 
subdodavatelů jsou splatnosti plnění díla subdodavatelům nastaveny ve stejné 
lhůtě, jako i splatnost závazků objednatele zhotoviteli. Z toho vyplývá, že 
stavební firma během výstavby čerpá vlastní zdroje k financování režijních 
nákladů firmy (telefony, mzdy, pohonné hmoty, ubytování zaměstnanců) a 
financování materiálu se splatností podle určitého dodavatele. Financování je 
znázorněno na následujícím obrázku 5.4.1.1. 
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Obr. 5.4.1.1: Financování stavební zakázky vlastními zdroji 
Zdroj: vlastní tvorba 
Zajištění autorského dozoru 
Pro realizaci stavební zakázky je nezbytný dozor nad stavbou 
autorizovaného stavebního inženýra. V praxi často (při zakázkách menšího 
rozsahu) stačí investorovi pouze razítko ve stavebním deníku, které potvrzuje 
odpovědnost za stavební firmu a dále už není potřeba autorského dozoru 
přímo na stavbě. Raiffeisenbank a.s. především disponuje vlastním stavebním 
dozorem, který dohlíží na kvalitu, správnost provedení konstrukcí a skutečný 
rozsah provedených prací, který se následně zohledňuje v rozpočtu.   
Legislativní rámec projektu 
Legislativním rámcem se rozumí zajištění potřebných pojištění firmy 
a zaměstnanců. Nejdůležitější je stavebně montážní pojištění stavby, které na 
základě projektovaných prováděných prací kryje případná rizika a škody, které 
mohou vzniknout stavební činností. 
1. SWW energy a.s.
2. Raiffeisenbank a.s.
splatnost 30 dnů
3. Subdodavatelé 
splatnost 30 dnů
4. Materiál financován z vlastních 
zdrojů firmy SWW ENERGY a.s.
5. Režijní náklady financovány 
z vlastních zdrojů firmy SWW 
ENERGY a.s.
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5.4.2 PROJECT MANAGER 
Project manager (stavbyvedoucí) odpovídá za celkový průběh stavební 
zakázky a je podřízený generálnímu řediteli firmy, se kterým je povinen 
konzultovat důležitá rozhodnutí. 
Prohlídka objektu 
Pro přípravu realizace zakázky je nutné důkladné seznámení se stavebním 
objektem: 
• zjištění aktuálního stavu konstrukcí 
• zjištění rovinnosti podlah 
• zjištění odběrných míst (stavební voda, elektro) 
• vytvoření fotodokumentace důležitých bodů 
Zajištění důležitých kontaktů 
Pro poskytnutí nezbytných informací k přípravě je potřeba získat důležité 
kontakty jako majitel popřípadě správce objektu, odpovědný zástupce pro EPS, 
EZS, SHZ, VZT, MaR. 
Zajištění záboru, parkovacích míst 
Další poměrně komplikovanou záležitostí je vyřízení potřebných záborů. 
Příslušné úřady mají na podobné úkony dlouhé vyjadřovací lhůty a především 
se většinou jedná o velmi frekventovaná místa výstavby s omezenou dopravní 
zónou (například Václavské náměstí - Praha, Anděl - Praha, Mostecká - Praha, 
Masarykova – Brno, Česká – Brno).  
Pro vyřízení záboru je potřeba vyřízení následujících dokumentů: 
• povolení vlastníka komunikace 
• povolení k vjezdu Policií příslušného města 
• povolení magistrátu příslušného města (městské části) 
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Prostudování projektové dokumentace 
Dobře zpracovaná projektová dokumentace je základem úspěchu každého 
stavebního díla. V praxi se bohužel setkáváme s velmi nedůsledným přístupem 
projektantů k řešenému projektu a tím nastávají velmi komplikované situace, 
které ve výsledku odnese zhotovující firma. V důsledku pozdního objevení 
chyby v prováděcí dokumentaci už není většinou, vzhledem ke krátkým 
realizačním termínům, čas na opravu a vznikají finanční postihy pro realizační 
firmu. 
Proto je důležitá důkladná studie kompletní projektové dokumentace 
a včasné vytvoření soupisu chyb a nejasností.  
Připomínky k projektové dokumentace 
Na základě podrobného prostudování projektové dokumentace je potřeba 
vytvořit soupis připomínek a nedořešených věcí v PD, které se musí co nejdříve 
vyřešit s TDI a GP.  
Rozhodnutí o výběru subdodavatelů 
Na základě cenových nabídek a předchozích zkušeností od subdodavatelů 
(tři nabídky od každé profese) se vybere dodavatelská firma. 
Tvorba realizačního harmonogramu 
Dle zadání výběrového řízení a na základě předchozích zkušeností je 
potřeba vytvořit realizační harmonogram stavebních prací. V současné době se 
pro tvorbu harmonogramu používá ve firmě Microsoft Excel a do budoucna se 
plánuje zakoupení programu Microsoft Project, ve kterém je možné pracovní 
postupy propojit a při organizačních změnách nebudou opravy a změny pro 
project managery tak pracné a zdlouhavé. Na druhou stranu jsou banky 
budovány v tak krátkých cyklech (standart 6 týdnů), že využití programu MS 
Project není nezbytné. 
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Nejpozději 14 dní před začátkem stavby je nutné finální podobu 
harmonogramu zaslat project manageru RB a zkoordinovat návaznost prací 
s interními dodávkami RB (trezor, bankomat, server, nábytek, marketingové 
polepy).  
Koordinační schůzka se subdodavateli 
Před začátkem realizace stavby je ideální (pokud to dovolí podmínky, 
protože většina poboček bývá v provozu do poslední chvíle před začátkem 
rekonstrukce) domluvit koordinační schůzku se subdodavateli přímo na místě 
staveniště.  
Cíle koordinační schůzky se subdodavateli: 
• ujasnění si nejasnosti v projektové dokumentaci 
• předání realizačního harmonogramu všem subdodavatelům 
• písemné potvrzení termínů nástupu a prováděných prací 
Koordinační schůzka se zástupci investora 
Cílem schůzky je: 
• vyjasnění a odsouhlasení technických detailů, které nebyly jasné 
v projektové dokumentaci (důležité pro následné objednání potřebného 
materiálu); 
• finální odsouhlasení harmonogramu. 
Schůzky se účastní: 
• PM – project manager RB 
• TDI – technický dozor investora 
• GP – generální projektant 
• GD – generální dodavatel 
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Materiál 
Firma SWW ENERGY a.s. disponuje menším skladem materiálu v Brně 
a Praze. Cílem však je objednávat materiál co nejpřesněji a bez zbytečných 
zásob. Po předchozích zkušenostech se většina materiálu při dokončovacích 
pracích na stavbě, kdy se v jednu chvíli pohybuje na malém prostoru až 30 
řemeslníků, poškodí. Proto je důležité materiál spočítat co nejpřesněji a 
naplánovat závozy tak, aby materiál zbytečně na stavbě nepřekážel.  
Soupis materiálu je dále předán vedoucímu nákupu, který zajišťuje 
objednávky a poptává nejlepší možné ceny na trhu. 
Pro výpočet materiálu jsou používané doporučené spotřeby materiálu 
udávané konkrétním výrobcem, nebo tabulky stavební firmy, které byly 
vytvořeny na základě předchozích zkušeností. Často je nejpřesnější způsob 
ruční výpočet jednotlivých materiálu a rozpopoložkování konkrétní 
konstrukce, protože se spotřeba materiálu vždy liší, případ od případu. Pokud 
tedy požadujeme ekonomický výpočet materiálu s maximální úsporou je 
potřeba rozhodnout druh výpočtu na konkrétním případu. 
Použití programů na výpočet materiálu (BuiltPower a jiné) se v praxi 
neosvědčilo, protože hodnoty spotřeb materiálu a cen v programech nejsou 
většinou přesné. V následující tab. 5.4.2.1 je uveden příklad výpočtu materiálu 
pro sádrokartónovou příčku vytvořenou stavební firmou. Pro srovnání uvádím 
i výpis spotřeby materiálu a cenu z programu BUILTpower, ze kterého je 
patrné, že ceny obsažené v datové základně programu jsou o zhruba 30% vyšší 
a uváděné spotřeby, které jsou zprůměrovány na měrnou jednotku m² se 
skutečnou spotřebou nelze srovnávat.  
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Tab. 5.4.2.1 příklad tabulky pro výpočet materiálu ve stavebním podniku SWW energy a.s. 
Zdroj: firma SWW energy a.s 
 
 
 
Obr. 5.4.2.1: Specifikace SDK příčky BUILTpower 
Zdroj: program BUILTpower 
příčky
výměra 2,8
výměra 0,47 jednotka materiál množství cena/jedn.cena
výměra 2,8 m Rigiprofil UW 50 - 4m 73,3 14,5 1 065
výměra 2,8 m Rigiprofil CW 50 - 4,0m 244,4 18,2 4 436
výměra 2,8 m ochrana rohů Al  - 3m 87,5 6,8 596
výměra 0,593 kg Uniflot - 25kg 143,4 28,7 4 121
výměra 3,1 kg Rokofinal - 5kg 23,9 15,7 376
výměra 1,5 m bandáž sklená - 25m 102,3 1,1 114
výměra 4,7 ks TN25 - 1000ks 1 004,0 0,3 292
výměra 0,6 ks TN35 - 1000ks 3 011,9 0,4 1 105
výměra 0,6 m2 vata 40mm -17,5m2 119,5 26,5 3 164
výměra 1,7 m UA 50mm - 4,0m 48,0 45,4 2 179
výměra 1,7 m těsnění 50mm - 30m 73,3 5,6 409
výměra 1,7 m2 sdk 478,1 36,5 17 450
výměra 1,7 m páska výstužná - mřížka - 90m 102,3 0,7 73
výměra 2 ks hřeb do nastřelovačky 20MX - 750ks + plyn 146,7 3,1 449
výměra 2 m2 práce 119,5 340,0 40 637
výměra 3,1 Cena celkem za  příčku 76 467
počet dveří 6 Cena za 1m2 příčky 640
ovod 36,663
výška konstrukce 4 Cena za 1m2  příčky - materiál 300
výška 3,5 čas montáže hod. 154
plocha 128,3 35 830
odpočet dveří -8,8
čistá plocha 119,5
počet rohů 25
Cena celkem materiál
příčka tl.100mm - CW,UW 50mm, 2xopláštěná
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Připojovací body energií 
Před zahájením realizační části výstavby je důležitá účast a zpřístupnění 
jednotlivých odběrných míst inženýrských sítí. Požadované profese se účastní 
převzetí staveniště a následně zabezpečí a zpřístupní odběrné body. V rámci 
stavební zakázky Raiffeisenbank a.s. se při velkém množství stavebních úprav 
jedná o rekonstrukce nebo o výstavbu nových poboček ve stávajících objektech, 
a proto jsou využívána stávající odběrná místa. Náklady vzniklé stavební 
činností hradí objednatel. Především se jedná o: 
• odběrný bod elektro – umístění stavebního rozvaděče (Antoníček). 
Stavební rozvaděč je standardně dostačující 4x zásuvka 230V/16A ;2x 
zásuvka 400V/32A. V rámci výstavby RB jsou využívány z velké části 
pouze ruční stroje a větší odběr nastává pouze v zimním období, kdy jsou 
pro vytápění stavby požívána elektrická topidla, která dosahují velkého 
odběru; 
• odběrný bod stavební vody. 
5.4.3 VEDOUCÍ NÁKUPU 
Na předchozí kapitolu povinností PM navazují povinnosti vedoucího 
nákupu, který tvoří podporu pro jednotlivé činnosti. Hlavní náplní práce 
vedoucího nákupu je poptávání materiálů a lidí na základě požadavků PM za 
co nejlepší možnou cenu. 
Tender dodavatelů 
Na požadavek PM poptání subdodavatelů. 
Objednání subdodavatelů 
Na základě cenové nabídky subdodavatelů a technických poznatků 
(předchozích zkušeností) PM objednává nejpozději 14 dní před začátkem 
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stavby subdodavatele jednotlivých odborných profesí. Průběh výběru 
subdodavatele je znázorněn na následujícím grafu. 
 
Obr. 5.4.3.1: Průběh výběru subdodavatelů 
Zdroj: vlastní tvorba 
Zábory, parkovací místa 
Vyřízení požadavku na zábor za spolupráce PM. 
Zajištění firmy na odvoz odpadu 
Dohodnutí podmínek a objednání firmy na přistavení kontejneru 
a následný odvoz na skládku. V případě vzniku nebezpečných odpadů, 
vyřízení povolení dle zákona č 185/2001 Sb., o odpadech, v platném znění 
Objednání materiálu 
Podle zaslaného soupisu materiálu od PM objednání jednotlivých 
materiálů a zajištění závozů v požadovaných termínech. 
5.4.4 OFFICE MANAGER - PROFESNÍ PODPORA 
Hlavní náplní práce office managera je vedení účetnictví a správa financí 
z místa působiště stavební firmy s přímou podřízeností výkonnému řediteli. 
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Činnosti office managera: 
• vedení účetnictví v ekonomickém softwaru Pohoda 
• správa zaměstnanců, výplaty, odvody sociálního a zdravotního pojištění 
• spolupráce s externím poradcem při podávání DPH a při tvorbě účetních 
závěrek (firma SWW ENERGY a.s. je měsíčním plátcem DPH) 
• vystavování a přijímání faktur 
• vyplácení provozních faktur 
• podpora pro project managery 
• stavebně montážní pojištění staveb 
5.5 REALIZACE 
V přímé návaznosti na stavebně technologickou přípravu následuje 
samotná realizace stavebního díla. Průběh realizace popisuje tato kapitola 
v jednotlivých fázích. 
5.5.1 PŘEVZETÍ STAVENIŠTĚ 
Realizační část výstavby pobočky začíná převzetím staveniště, které 
předává investor (odpovědný zástupce investora – project manager RB) 
zhotoviteli stavby. Při převzetí staveniště je založen stavební deník, do kterého 
jsou zapsány důležité body a dodatky stanovené při převzetí staveniště. 
Pasportizace stavby 
Při převzetí staveniště je velmi důležité provést důkladnou pasportizaci 
stavby, která má odhalit stav stávajících konstrukcí a vybavení. Cílem 
pasportizace je vytvoření fotodokumentace stavby (často se v případě bank 
jedná o rekonstrukci stávající pobočky), v ideálním případě za součinnosti PM 
RB nebo TDI, aby nedošlo k pozdějším spekulacím o původu poškození. 
Pasportizace slouží tedy jako průkazní materiál. Často se totiž stává, že jsou 
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stávající konstrukce a vybavení na konci výstavby poškozené a investor 
požaduje opravu nebo náhradu po zhotoviteli. 
Předaní staveniště subdodavatelům 
Po předání staveniště investorem zhotoviteli nastává předání staveniště 
a vymezeného pracoviště zhotovitelem subdodavatelům, kteří mají smluvně 
stanovené dodávky požadovaných prací na stavbě.  
Předávací protokol BOZP  
Protokol bezpečnosti a ochrany zdraví při práci je nedílnou součástí 
jednání při převzetí staveniště. Za BOZP na staveništi odpovídá zhotovitelská 
firma, která dává k podpisu protokol všem osobám pohybujícím se na stavbě. 
Zpravidla to bývají především subdodavatelské firmy v přímém vztahu 
k zhotoviteli, ale i nařízené subdodávky banky, které fungují na stavbě 
v součinnosti. 
5.5.2 BOURACÍ PRÁCE 
Na základě projektové dokumentace a výkresu bouracích prací (pokud 
jsou obsaženy v daném projektu) se provede odstranění a demontáž stávajících 
konstrukcí. Při zásahu do nosných konstrukcí je třeba striktně dodržovat 
projektovou dokumentaci a nařízení statika. Provedení bouracích prací se řídí 
stanovenou pracovní dobou (stanovuje správce objektu) pro provádění 
hlučných prací v objektu. Bankovní pobočky jsou často vystavovány 
v obchodních a nákupních centrech za provozu, a proto je třeba provádět 
hlučné práce mimo provozní domu, která je zpravidla až ve večerních 
hodinách.  
5.5.3 ZÁVOZY MATERIÁLŮ 
Závozy materiálu je třeba plánovat s dostatečným předstihem (součást 
vypracovaného harmonogramu stavby) a dle možností staveniště. To znamená, 
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že je při závozech důležité brát zřetel zejména na možnost zásobování stavby 
mimo veřejné prostory (pokud probíhá stavba za provozu okolních jednotek), 
množství materiálu rozdělit na části dle využitelného prostoru na staveništi 
a únosností podlahy nebo stropní konstrukce.  
5.5.4 STAVEBNÍ PRÁCE 
Stavební práce jsou prováděny dle platné projektové dokumentace. 
Průběh stavebních prací je stanoven harmonogramem, který slouží jako 
kontrolní a řídící plán o časovém průběhu plnění díla.  
5.5.5 KONTROLNÍ BODY 
Kontrolní body v průběhu stavby jsou důležitým aspektem na výslednou 
kvalitu stavebního díla.  
Kontrolní body v průběhu stavby dělíme na: 
• kontrolní dny v týdenním intervalu, které se provádí za účasti 
odpovědného zástupce investora a technického dozoru investora; 
• kontrolní body určené zhotovitelem, které se týkají zpravidla průběžné 
kontroly důležitých konstrukcí, výsledné kontroly dokončených 
konstrukcí a kontrola prováděných prací subdodavatelů. 
Důležité kontrolní body: 
• rovinnost podlah 
• vytyčení příček, pracovišť, podlahových krabic a odsouhlasení TDI 
• zaklápění příček z druhé strany – kontrola rozvodů a instalací 
• zaklápění podhledů – kontrola profesí (VZT, SHZ, EPS) 
• osazení bankomatu, trezoru 
• kontrola rozměrů a stavební připravenosti pro skleněné stěny 
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5.5.6 OPERATIVNÍ ŘÍZENÍ 
Úspěšné řízení projektu vyžaduje splnění smluvně stanovených závazků 
v předem stanoveném termínu nebo dříve za dodržení požadované kvality. 
Operativní řízení můžeme charakterizovat jako řízení změn, které nastanou při 
průběhu výstavby a nebyly plánovány. [4]  
Řízení časového plánu 
Časový plán (harmonogram), který je vytvářen v přípravné fázi projektu 
často neodpovídá skutečnému stavu prováděných prací z důvodu změn 
projektu v průběhu realizace. Proto je důležité harmonogram soustavně 
kontrolovat a upravovat podle skutečnosti. Ve stavební firmě SWW 
ENERGY a.s. je pro tvorbu časového plánu využíváno softwaru Microsoft excel, 
který není pro tvorbu harmonogramů úplně nejlepším nástrojem z důvodu 
pracnosti, ale pro svou jednoduchost a dostupnost v sadě Microsoft Office 
dostačující. 
Pro úspěšné řízení časového plánu je důležité stanovení důležitých 
termínů, které musí být plněny a mohly by ohrozit termín plnění díla. Dané 
termíny jsou následně kontrolovány a na základě skutečného plnění je 
upravován časový plán. [4] 
Řízení zdrojů projektu 
Cílem řízení zdrojů projektu je sledovat skutečné využití finančních zdrojů 
podle plánovaných předpokladů spotřeby. Na základě změn a odchylek se 
provede opatření, které zajistí dostatek použitelných zdrojů pro zbytek 
výstavby. 
Řízení změn projektu 
Změna projektu neboli claim znamená navýšení objemu prováděných 
prací oproti plánovanému objemu. V průběhu výstavby, a především 
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u rekonstrukcí, dochází ke změnám oproti původní projektové dokumentaci a 
tím i k odchylkám od původních časových plánů.  [13] 
Změny mohou být vyvolány různými faktory:  
• neúplná nebo dodatečná zadání objednatele 
• změna odborných správních předpisů 
• změna poptávky po produkci projektu 
• poznání všech faktorů až v určité fázi výstavby projektu (skryté vady, 
nepřesné rozpočtové náklady, nepřesné časové průběhy činností) 
• nekvalitně provedená projektová dokumentace 
• špatná týmová práce a organizace dodavatelské firmy. 
Na základě zjištěných nebo požadovaných změn musí být co nejdříve 
provedena příprava a zjištění možných rizik, které by mohly ohrozit plánovaný 
termín plnění díla a následné komplikace. 
5.5.7 KONTROLA KVALITY 
Kontrola kvality je v průběhu výstavby zajišťována na několika úrovních. 
Kontrola kvality zhotovitelem: 
• kontrolu kvality zhotovitele zajišťuje projekt manager zakázky, který 
odpovídá za kvalitu celého díla a dílčí části stavby přebírá od 
subdodavatelů, které průběžně také kontroluje. 
Kontrola kvality investorem: 
• kontrolu kvality investorovi zajišťuje TDI, který zodpovídá investorovi za 
provedené práce v určené kvalitě. 
5.6 PŘEDÁNÍ STAVBY A DOKLADŮ KE KOLAUDACI 
Předání stavby je finální část zakázky. Při předání stavby zhotovitelem 
investorovi je provedena kontrola kvality dodávaných prací a sepsán soupis 
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vad a nedodělků. Zhotovitel dále předá investorovi tři paré dokumentace (2x 
v tištěné podobě a 1x v elektronické podobě) s potřebnými doklady pro 
kolaudační řízení na základě předem stanoveného seznamu, který dodá 
zhotoviteli TDI. Na základě splnění požadovaných prací a dodání kompletních 
dokladů je podepsán předávací protokol. 
Na základě podepsaného předávacího protokolu vystaví zhotovitel 
fakturu. Splatnost díla začíná dnem vystavení faktury a činí dle rámcové 
smlouvy pro Raiffeisenbank a.s. 30 kalendářních dnů. 
5.7 KOLAUDACE 
Kolaudační řízení zpravidla probíhá v těsné návaznosti na předání stavby.  
Na základě kolaudačního řízení je vydáno povolení pro užívání stavby. 
Kolaudačního řízení se účastní: 
• investor – odpovědný zástupce PM 
• vlastník objektu 
• generální projektant 
• TDI 
• zhotovitel stavby 
• odpovědný zástupce stavebního úřadu a další dotčené orgány (hygiena, 
hasiči) 
5.8 PŘEDÁNÍ OBCHODU 
Předání obchodu provádí PM investora za účasti PM zhotovitele, který je 
povinen zaškolit obsluhu. Při předání obchodu je kontrolována 
provozuschopnost a marketingové prvky Raiffeisenbank a.s. popřípadě 
vzneseny požadavky na závěrečné úpravy před uvedením bankovní pobočky 
do provozu 
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Zhotovitel je povinen: 
• provést proškolení obsluhy pobočky (protokol o proškolení obsluhy), kde 
seznámí uživatele se základními prvky objektu, jako jsou hlavní uzávěry 
vody, plynu, elektrické pojistky, osvětlení, ovládání vytápění, požární 
bezpečnost a únikové východy 
• předání klíčů a podepsání předávacího protokolu. 
5.9 ODSTRANĚNÍ VAD A NEDODĚLKŮ (OPRAV) 
Konečnou fází je odstranění vad a nedodělků na základě soupisu 
z předání stavby. V rámci stavební zakázky Raiffeisenbank a.s. se většinou 
jedná o drobné vady jako opravy detailů sádrokartonových konstrukcí, maleb 
a jiných nedostatků. 
5.10 VYHODNOCENÍ ZAKÁZKY 
Vyhodnocením zakázky získá stavební firma přehled a sumarizaci 
stanovených údajů. 
Cenové vyhodnocení 
Cenové vyhodnocení tvoří především určení zisku a celkových 
vynaložených nákladů na zakázku. 
Vyhodnocení průběhu řízení zakázky  
Cílem zpětného vyhodnocení řízení výstavby je určení chyb, kterých se je 
potřeba vyvarovat v následujících zakázkách a určení původu vzniku. 
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6 ŘÍZENÍ ZAKÁZKY RB PRAHA - ANDĚL 
6.1 ÚVOD 
V rámci neveřejného vícekolového výběrového řízení se konala 
rekonstrukce stávající pobočky Raiffeisenbank a.s. Praha – Anděl. Předmětem 
řízení pro stavební firmu SWW ENERGY a.s. byla kompletní dodávka 
stavebních prací pobočky Raiffesenbank a.s. situované v 1.NP a 2.NP 
polyfunkčního domu na ulici Lidická. Návrh vycházel ze zavádění nového 
jednotného rázu všech poboček Raiffeisenbank a z nového přístupu ke 
klientům, což si vyžádalo architektonické i dispoziční úpravy na stavu řešení 
stávajících prostor, včetně výměny stávajících instalací. Rekonstrukce probíhala 
v prvním čtvrtletí roku 2011 a doba rekonstrukce podle zadávacích podmínek 
tvořila šest týdnů. Výstavbu provázelo spoustu komplikací a změn z důvodu 
nedokonalé projektové dokumentace a skrytých vad, které byly zjištěny až po 
bouracích pracích.  
 
Obr. 6.1.1: Pobočka Raiffeisenbank Praha Anděl 
Zdroj: firma SWW ENERGY a.s. 
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6.2 TENDR 
Podle zadávacího řízení Raiffeisenbank a.s. byly poskytnuty firmě SWW 
ENERGY a.s. informace a podmínky, které jsou nutné splnit pro účast ve 
výběrovém řízení. 
6.2.1 PŘEDMĚT VÝBĚROVÉHO ŘÍZENÍ 
Předmětem výběrového řízení byla dodávka stavebních prací pro 
společnost Raiffeisenbank a.s., podrobně specifikovaných v projektové 
dokumentaci. 
6.2.2 PŘEDPOKLÁDANÝ ČASOVÝ HARMONOGRAM 
 
Obr. 6.2.2.1: Časový harmonogram projektu rekonstrukce pobočky Praha – Anděl 
Zdroj: vlastní tvorba 
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6.2.3 POŽADAVKY NA PROKÁZÁNÍ KVALIFIKACE 
Uchazeč musí prokázat následující kvalifikační požadavky: 
• příslušné oprávnění k podnikání 
• výpis z obchodního rejstříku v případě že je uchazeč zapsán 
• registrace DPH (pokud je uchazeč plátce) 
• platné certifikáty pro provádění bezpečnostních a protipožárních 
konstrukcí 
6.2.4 TVORBA CENOVÉ NABÍDKY A PLATEBNI PODMÍNKY 
Uchazeč stanoví nabídkovou cenu na předmět výběrového řízení a to 
doplněním slepého výkazu výměr, který obdrží od zadavatele. Uchazeč 
odpovídá za to, že nabídková cena zahrnuje všechny práce, tedy i ty, které 
nejsou výslovně napsány ve výkazu výměr, ale logicky vyplývá jejich 
provedení ze zadaných prací. 
Pobočka Raiffeisenbank Praha Anděl byla ceněna podle platné rámcové 
smlouvy, kde se vždy cenil výkaz výměr a dodatečně po e-aukci byly doceněny 
chyby oproti výkazu a projektové dokumentaci. Zavedený styl byl pro 
dodavatelskou firmu výhodný, ale pro objednavatele to často znamenalo 
nákladné vícepráce z důvodu nedokonalých výkazů výměr. V současnosti, aby 
se objednatel zbavil komplikací s víceprácemi a tudíž i dalších nákladů, se 
provádí nacenění výkazu výměr a zároveň i projektové dokumentace. 
Vícepráce tudíž vznikají pouze vlivem změn a skrytých skutečností, které 
nemohl projektat předvídat při zpracování projektové dokumentace. Ovšem 
zhotovitel se dostává do situace, kdy musí při zpracování cenové nabídky 
hlídat jak výkaz výměr, tak i celkovou projektovou dokumentaci, aby se 
nedostal vlivem opomenutí některé stavební činnosti do ztrát. 
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Úhrada bude provedena na základě potvrzeného předávacího protokolu 
odpovědným zástupcem Raiffeisenbank a.s. a následnou fakturací s měsíční 
splatností od vystavení účetního dokladu. Zálohy dodavatel neposkytuje. 
Nabídková cena odeslaná v prvním kole je patrná z tab. 6.2.4.1. Ceny 
stavebních prací v položkovém rozpočtu jsou stanoveny stavební firmou na 
základě předchozích zkušeností, aktuálních cen stavebních materiálů 
smluvních dodavatelů a nabídek subdodavatelů. 
Tab. 6.2.4.1: Nabídka na provedení stavebních prací  
Zdroj: firma SWW ENERGY a.s. 
 
  
ROZPOČTOVÉ NÁKLADY
Základní rozpočtové náklady Ostatní rozpočtové náklady
HSV celkem 1 798 373 Zařízení staveniště 0
Z PSV celkem 2 233 650 Kompletační činnost (IČD) 0
R M práce celkem 1 861 572
N M dodávky celkem 0
ZRN celkem 5 893 596
HZS 0
ZRN+HZS 5 893 596 Ostatní náklady neuvedené 0
5 893 596 Ostatní náklady celkem 0
Vypracoval Za zhotovitele Za objednatele
Jméno : Jméno : Jméno :
Datum : Datum : Datum :
Podpis : Podpis: Podpis:
Základ pro DPH 20,0 %  
DPH 20,0 % 
Základ pro DPH 0,0 % 
DPH 0,0 % 
CENA ZA OBJEKT CELKEM 7 072 315 Kč
ZRN+ost.náklady+HZS
5 893 596 Kč
1 178 719 Kč
0 Kč
0 Kč
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6.2.5 E-AUKCE 
Rozhodujícím kritériem u e-aukce je celková nejnižší nabídnutá cena. 
V následující tabulce je uvedena vítězná nabídka firmy SWW ENERGY a.s., za 
kterou bude provedena stavební zakázka v rozsahu stanoveném projektovou 
dokumentací. 
Tab. 6.2.5.1: Finální nabídka po e-aukci na provedení stavebních prací 
Zdroj: firma SWW ENERGY a.s. 
 
 
Před zahájením e-aukce je pro zhotovitele nutné určení minimální ceny, za 
kterou je schopen stavební zakázku provést. Z následující tabulky je patrná 
minimální cena, za kterou je firma SWW ENERGY a.s. schopná danou zakázku 
zhotovit a dodat beze ztrát a s minimálním ziskem. 
 
ROZPOČTOVÉ NÁKLADY
Základní rozpočtové náklady Ostatní rozpočtové náklady
HSV celkem 1 035 292 784 0
Z PSV celkem 1 384 208 787 0
R M práce celkem 963 000
N M dodávky celkem 0
ZRN celkem 3 382 500
HZS 0
ZRN+HZS 3 382 500 Ostatní náklady neuvedené 0
3 382 500 Ostatní náklady celkem 0
Vypracoval Za zhotovitele Za objednatele
Jméno : Jméno : Jméno :
Datum : Datum : Datum :
Podpis : Podpis: Podpis:
Základ pro DPH 20,0 %  
DPH 0,0 % 
Základ pro DPH 0,0 % 
DPH 0,0 % 
CENA ZA OBJEKT CELKEM 4 059 000 Kč
ZRN+ost.náklady+HZS
3 382 500 Kč
0 Kč
0 Kč
0 Kč
 
 
52 
 
Tab. 6.2.5.2: Stanovení minimální ceny stavební zakázky pro e-aukci 
Zdroj: vlastní tvorba 
 
6.2.6 ZÁRUČNÍ PODMÍNKY 
Zhotovitel poskytuje záruku za provedené dílo v kvalitě stanovené 
projektovou dokumentací. Záruka je stanovena ve lhůtě 60 měsíců od předání 
díla. Na ostatní zařízení s vlastní záruční lhůtou se vztahuje záruka stanovená 
výrobcem zařízení.  
ROZPOČTOVÉ NÁKLADY
Přímé náklady
materiál
VZT
ZTI
ÚT
Skleněné příčky
Náklady na výrobní dělníky
Celkem přímé náklady
Náklady nepřímé
firemní náklady
Celkem nepřímé náklady
Zisk
Základní zisk z plánovaného
ročního zisku
Celkem základní zisk
CELKEM CENA ZA OBJEKT BEZ DPH
Základ pro DPH 20,0 %  
DPH 20,0 % 
Základ pro DPH 0,0 % 
DPH 0,0 % 
MINIMÁLNÍ CENA ZA OBJEKT CELKEM
Vyvolávací cena e-aukce 5 814 503 Kč        
Vyhraná cena e-aukce 4 059 000 Kč        
Rozdíl mezi vyhranou a minimální cenou 413 200 Kč           
607 633 Kč
0 Kč
3 645 800 Kč
3 038 167 Kč
0 Kč
750 000
920 000
73 000
327 000
110 000
380 000
2 560 000
286 500
286 500
191 667
191 667
3 038 167 Kč
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6.2.7 SANKCE 
Pokud bude zhotovitel v prodlení s termínem předání díla, zavazuje se 
zaplatit objednateli smluvní pokutu ve výši 0,05 % z celkové ceny díla za každý 
započatý den prodlení. 
6.2.8 POJIŠTĚNÍ DÍLA 
Zhotovitel je povinen po dobu smluvního vztahu s objednatelem udržovat 
pojištění třetích osob za škody na majetku a zdraví osob v souvislosti s plněním 
díla. 
6.3 REALIZAČNÍ PŘÍPRAVA 
V přímé návaznosti na vyhranou e-aukci začíná výrobní příprava. Na 
kompletní přípravu a vytvoření realizačního plánu měla firma čas od 
11.12.2011–3.1.2012 podle časového harmonogramu zakázky. 
6.3.1 POPIS ZAKÁZKY A PROVÁDĚNÝCH ZMĚN 
Stávající pobočka Raiffeisenbank a.s. i její navrhované úpravy se nachází 
v 6-ti podlažním polyfunkčním objektu. Prostory pobočky Raiffeisenbank jsou 
v 1.NP a 2.NP. Z důvodu umístění bytových jednotek v dalších nadzemních 
podlažích, bylo možné provádět hlučné práce pouze přes den. Pro zařízení 
staveniště jsou k dispozici prostory pobočky. Přípojky vody a energie budou 
pro zhotovitele přístupné ze stávajících odběrných míst a opatřeny podružným 
vodoměrem a elektroměrem. Navrženými úpravami nedojde k hrubému 
zásahu do fasády objektu a nezmění se celkový ráz budovy. Pobočka banky je 
přizpůsobena pro osoby s omezenou schopností pohybu. 
Tab. 6.3.1.1: Celková plocha rekonstrukce 
Zdroj: vlastní tvorba 
Čistá plocha rekonstruované části v 1.NP     188 m² 
Čistá plocha rekonstruované části 2.NP     150 m² 
Celková čistá plocha rekonstruované části     338 m² 
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Návrh rekonstrukce vychází ze zavádění jednotného výrazu všech 
poboček, což si vyžádalo architektonické a dispoziční změny. V souvislosti 
s tím bude provedena kompletní výměna instalací (vytápění, zdravotně 
technické instalace, vzduchotechnika, silnoproudé a slaboproudé 
elektroinstalace) a doplnění chlazení. 
Bourací práce 
• vybourání stávajících příček 
• odstranění nášlapných vrstev podlah 
• provedení prostupů do 2.NP pro VZT podle statického posudku 
• demontáž stávajících instalací ÚT, ZTI, VZT, elektroinstalací 
• vysekání drážek pro nové vedení instalací 
Nové konstrukce 
• sádrokartónové příčky a předstěny v požadované bezpečnostní 
a protipožární odolnosti 
• skleněné příčky 
• sádrokartónové akustické podhledy v klientských prostorách 
• minerální podhledy v zázemí 
• nášlapné vrstvy podlah 
Zařízení pro vytápění objektu 
• osazení nového plynového kondenzačního kotle napojeného do 
stávajícího komínového průduchu 
• osazení nových otopných těles 
• nové rozvody topení 
Zařízení pro ochlazování objektu 
• chladící jednotky umístěné nad podhledem 
• venkovní kompresorové jednotky multi-split umístěné na fasádě 
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Zařízení vzduchotechniky 
• nově navržený přívod a odvod vzduchu 
• osazení nové vzduchotechnické jednotky 
Zařízení zdravotně technických instalací 
• nově provedené zařizovací předměty 
• nově provedené rozvody vody a kanalizace napojené do stávajících 
přípojných bodů 
• nové kondenzační potrubí pro mezistropní chladící jednotky 
Zařízení silnoproudé elektrotechniky 
• nový elektro rozvaděč 
• podle požadavku VZT přívody pro chlazení a VZT jednotky 
• nové osvětlení downlighty vestavěnými v podhledu, doplněnými 
o zavěšená zářivková svítidla 
Zařízení slaboproudé elektrotechniky 
• nové rozvody strukturovaného kabelového systému 
• nové provedení serveru 
Elektronický zabezpečovací systém 
• elektronický zabezpečovací systém bude proveden podle bezpečnostních 
předpisů investora 
• pro instalaci EZS je pouze důležitá součinnost zhotovitelské firmy, která 
není v projektu s podrobnostmi seznámena z důvodu bezpečnosti 
Zařízení měření a regulace 
• nový rozvaděč MaR pro regulaci ÚT, VZT a chlazení 
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Zařízení elektronické požární signalizace 
• řešené prostory nejsou vybaveny EPS, případně zřízená EPS bude 
provedena pouze v rámci interních předpisů investora – bez požadavku 
PBŘ 
Zařízení samočinného stabilního hasícího zařízení 
• řešené prostory nejsou vybaveny SHZ, se zřízením není uvažováno ani 
v rámci navrhovaných stavebních úprav 
Přenosné hasící přístroje a hydrantové skříně 
• bude provedena revize stávajících hydrantových skříní 
• umístění nových hasících přístrojů (4xPHP Pg6, 3xPHP S6)  
6.3.2 PŘIPOMÍNKY K PROJEKTOVÉ DOKUMENTACI 
V rámci realizační přípravy zakázky, je vždy potřeba projít kompletní 
dokumentaci, vytvořit soupis nejasností a věcí, které byly opomenuty 
v přípravě projektové dokumentace. K projektové dokumentaci zakázky 
Raiffeisenbank a.s. Praha Anděl byly sepsány chyby k výkazu výměr a jsou 
uvedeny v následující tabulce. 
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Tab. 6.3.2.1: Chyby ve výkazu výměr 
Zdroj: firma SWW ENERGY a.s. 
  
 
6.3.3 FINANCOVÁNÍ STAVEBNÍ ZAKÁZKY 
Stavební zakázka Raiffeisenbank a.s. Praha Anděl byla financována 
z vlastního kapitálu firmy. Vzhledem k postavení firmy jako koordinační 
a využívání subdodavatelů byly splatnosti plnění díla subdodavatelům 
nastaveny ve stejné lhůtě, jako i splatnost závazků objednatele zhotoviteli 
v rámcové smlouvě. Z toho vyplývá, že stavební firma během výstavby čerpala 
vlastní zdroje k financování režijních nákladů firmy (telefony, mzdy, pohonné 
hmoty, ubytování) a financování materiálu se splatností podle určitého 
dodavatele. 
Položky chybně uvedené nebo chybějící ve výkazu výměr
1 Demontáže stávajících rozvodů kanalizace, vodovodu, zařizovacích předmětů, baterií atd.
2 Bourání příček ve 2.NP (ve výkazu výška 3m, ve skutečnosti viz řez 3.65m)
3 Bourání příček v 1.NP (ve výkazu výška 3m, ve skutečnosti viz řez 4.00m)
4 Sdk příčka BT2 tl. 126mm v.1NP – ve výkazu 8,8m2 ve skutečnosti 10,4 m²
5 Samostatně stojící předstěna opláštěná 1 x RBa, zarovnání schodiště – cca 16m²
6 Výpis dveřních křídel neodpovídá projektové dokumentaci
7 Konstrukce disktrétní pokladny
8 Elektronický zámek k bezpečtnostním dveřím diskrétní pokladny
9 Chybí Al lišta sokl dlažba 101,58m
10 Chybí Al lišta sokl koberec 116,2m
11 Chybí v 1.NP dlažba pod pódium
12 Chybí montáž podlah a lišt na schodišťové stupnice a podstupnice
13 Chybí instalační šachta pro osazení geberitu – zázemí 2.NP
14 Chybí vyrovnání zdiva pod obklady v zázemí v 2.NP – po demontáži stávajících obkladů
15 Chybí Al lišty na přechodech mezi dlažbou a kobercem
16 Chybí nivelace pod koberce z důvodu vyrovnání výškových rozdílů
17 Chybí barvené malby
18 Chybí penetrace pod nášlapné vrstvy podlah (dlažba, koberce)
19 Chybí položka koordinace nařízených dodavatelů – elektro, EZS, marketing, nábytek, atd.
20 Ve výkrese podhledů je ERO – není to omyl? Pokud ne, pak chybí v nabídce
21 Chybí prostorové lešení nad schodišťovým prosotorem
22 Chybí úprava plynového potrubí – připojení nového plynového kotle včetně revize
23 Chybí revize komínu
24 Chybí stěhování trezoru – pokud se pod ním má udělat nová dlažba
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6.3.4 POPTÁVAKA A ZAJIŠTĚNÍ SUBDODÁVEK 
Po prostudování projektové dokumentace následovalo rozdělení 
požadovaných prací projektu na proveditelné výrobními dělníky a na 
proveditelné pomocí specializovaných firem. Následující strukturovaný graf 
uvádí naplánované rozdělení stavebních prací podle zdrojů zhotovení 
a potřeby lidí. 
 
Obr. 6.3.4.1: Rozdělení dodavatelů stavebních prací zakázky 
Zdroj: firma SWW ENERGY a.s. 
Po rozdělení jednotlivých prací následovala samotná poptávka jednotlivých 
profesí. Zpravidla firma poptává tři firmy pro každou profesi, kde tvoří hlavní 
kritérium pro výběr dodavatele cena a kvalita. Závazným stanoviskem pro 
subdodavatele se stává podpis objednávky ze strany SWW ENERGY a.s. 
s termínem plnění díla. 
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6.3.5 ZAJIŠTĚNÍ ZÁBORU 
Pro zajištění záboru je nutno podat několik formulářů na různých úřadech 
a vyřízení zpravidla trvá několik týdnů. Pro vyřízení záboru veřejného 
prostranství v městské části Praha Anděl byl postup následující: 
• vyjádření a kladný souhlas Technické správy komunikací 
• protože se zábor nachází v dopravně omezené zóně, je potřeba stanovisko 
a kladné rozhodnutí policie městské části 
• plánek se zakreslením polohy s rozměry plánovaného záboru 
• výpis z obchodního rejstříku zhotovitele a stavební povolení pro 
realizovanou pobočku 
• se všemi výše uvedenými dokumenty se následně podá žádost na úřadě 
městské části Praha Anděl, kde se zároveň uhradí poplatek za zábor dle 
délky trvání. 
6.3.6 REALIZAČNÍ HARMONOGRAM 
Výstavba pobočky probíhá standardně šest týdnů, které se investor stále 
snaží zkrátit, a často se dostáváme k téměř nerealizovatelným termínům, které 
musí zhotovitel dodržet, pokud má o zakázku zájem. Dodací lhůty 
vyspecifikovaných zařízení (například vzduchotechniky a chlazení) se často 
blíží k třiceti dnům, a proto je velmi důležité co nejdříve sestavit realizační 
harmonogram, ve kterém stanovíme lhůty montáže, kterým se musí 
subdodavatelé přizpůsobit. Přípravě harmonogramu je třeba věnovat velkou 
pozornost, protože sebemenší chyba může mít dopad na výsledný termín 
plnění celého díla. Realizační harmonogram jsem ve firmě tvořil v programu 
Microsoft Excel. Program není zrovna nejvhodnější k tvorbě harmonogramů 
z důvodu pracnosti a při jakékoli změně je nutno upravovat celou tabulku. Na 
druhou stranu je součástí balíku Microsoft Office a tudíž není nutné, aby firma 
musela vynaložit další finanční prostředky a dokupovat další speciální software 
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jako například Microsoft project. Pro ukázku jsem vytvořil harmonogram i 
v programu Microsoft Project, který je uveden spolu s harmonogramem 
vytvořeném v programu Microsoft Excel v tab. 6.3.6.1 a na obr. 6.3.6.1. 
Příloha A: Půdorys 1.NP, příloha B: Půdorys 2.NP. 
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Tab. 6.3.6.1: Realizační harmonogram; Zdroj: vlastní tvorba 
  
2011
Název/Datum 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
Předání staveniště
umístění kontejneru pro odpad a suť x
odpojení sítí, umístění antoníčka x
Stavební práce
bourání, drážky(elektro, topení), odvoz stavebního odpadu x x x x x x
závoz materiálu SDK příčky, suché směsi (omítky, potěry)
rozměření příček x
montáž sdk příček x x x x x x x x x x x
závoz materiálu SDK podhled rastr
Rastr pro akustický podhled x x x x x x x x
závoz materiálu obklady, dlažba, lepidlo
Obklady zázemí x x x x x
Dlažby x x x x x x x x x x x
závoz materiálu SDK podhled záklop
Akustický podhled - záklop x x x x x x x x
sdk Kastlíky x x x x x x
montáž minerálního podhledu v zázemí x x x
závoz materiálu barvy
Malby,nátěry x x x x x x x x x x x x x x x
Oprava omítek x x x x x x x x x x x x x x x
závoz materiálu nivelace pod koberce
nivelace pod koberce x x x
Montáž výkladce x x x x x
Úklid x x x x x x
závoz materiálu koberce
Koberce x x x x x x
závoz materiálu dveřní křídla, zárubně kování
Montáž zárubní vč.dveří a kování x x x x
Skleněné příčky - Jeřábek
Skleněné příčky x x x
Elektro - TXN
montáž rozvodů elektroisnatalace, zapojení rozvaděče x x x x x x x x x x x x x x x x x x x x x x x
osazení koncových prvků elektro, světel x x x x
VZT, chlad - Diamond
montáž vzt potrubí. Rozvody kl ima x x x x x x x x
zavěšení klimatizačních jednotek x x x
montáž vzduchotechnické jednotky x x x
koncové prvky VZT+klima, spuštění systému x x x x
 ÚT, plyn, ZTI - thermotep
rozvody topení, odvod kondenzátu x x x x x x x x
Rozvody vody,odpadů v sdk příčkách x x x x x
nový přívod plynu pro kondenzační kotel x x x
revize plynového potrubí x
osazení kondenzačního kotle a směšovací uzel x x x
Osazení otopných těles x x
revize a zprovoznění kondenzačního kotle x x
Montáž koncových prvků sanity x x
MaR
montáž a zprovoznění MaR x x
EZS - Fides
Ezs x x x x x x x x x x x x x x x x x x x x x x x x x x
Předání stavby
Harmonogram stavebních prací RB Praha Anděl - SWW ENERGY a.s.
Leden Únor
1. týden 2. týden 3. týden 4. týden 5. týden 6. týden 7.
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Obr. 6.3.6.1: Realizační harmonogram MS Project 
Zdroj: vlastní tvorba 
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6.3.7 VÝPOČET MATERIÁLU A PLÁN ZÁVOZŮ MATERIÁLU 
Pro výpočet materiálu se využívá jak normovaných hodnot výrobce, tak 
i hodnot vypočtených z vlastních zkušeností a předchozích realizací. 
Při plánování návozu materiálů je potřeba brát zřetel na: 
• rozměry materiálů 
• skladování materiálu a vyčlenění prostoru na staveništi 
• množství dováženého materiálu, který bude potřeba uskladnit na stavbě 
za minimálního omezení provozu (především u materiálu, který může být 
poškozen, je lepší odložit dodání až těsně před montáží, aby se zabránilo 
poškození na stavbě) 
• termín dodání materiálu. 
Tab. 6.3.7.1: Plán závozů materiálů 
Zdroj: vlastní tvorba 
Plán závozů materiálů           
10.1.2011 SDK příčky, suché směsi (omítky, potěry)         
19.1.2012 SDK podhled rastr           
24.1.2012 obklady, dlažba, lepidlo         
26.1.2012 SDK podhled záklop           
31.1.2012 barvy           
4.2.2012 nivelace pod koberce           
9.2.2012 koberce           
9.2.2012 zárubně a dveřní křídla včetně kování         
 
6.4 PŘEVZETÍ STAVENIŠTĚ 
Staveniště bylo převzato dne 3.1.2013 podle časového harmonogramu.  
Při převzetí byly provedeny následující body: 
• podepsání předávacího protokolu 
• založení stavebního deníku 
• stanovení kontrolních dnů v týdenním intervalu 
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• provedení passportizace stavby 
• předání důležitých kontaktů (majitel, správce objektu) 
• zajištění BOZP staveniště 
• předání staveniště subdodavatelům včetně BOZP 
6.5 REALIZACE 
Realizační část výstavby popisuji pro přehlednost v týdenních intervalech. 
V každém týdnu je uveden průběh prováděných prací a problémy, které během 
výstavby vznikly z důvodu nedokonalé projektové dokumentace a stavebně 
technologických problémů. 
1. Týden: 3.1.2011 - 9.1.2011 
Prováděné práce: 
• umístění kontejneru 
• odstranění nášlapných vrstev 
• odstranění minerálních podhledů 
• demontáž sklo-hliníkových příček 
• vybourání zděných příček a prostupů pro instalace 
• demontáže ZTI, plynové potrubí, VZT, elektro, topení 
• vybourání obkladů 
• otlučení omítky 
• vybourání drážek pro rozvody ÚT, elektro  
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Obr. 6.5.1: Vybourání zděných příček; Zdroj: firma SWW energy a.s. 
 
Obr. 6.5.2: Odstranění dřevěných vlysů podlah; Zdroj: firma SWW energy a.s. 
Problémy, nejasnosti a rizika: 
• v projektu elektro nebylo počítáno s dveřní clonou, proto bylo potřeba 
ověřit kapacitu jističe a propočítat, zda vše vyhoví, vytvořit dodatek k PD; 
• po návštěvě kominíka s cílem zjistit stav stávajícího komínového tělesa, 
bylo zjištěno, že je komín nutno převložkovat za nerez nebo plast pro 
možnost umístění nového kondenzačního turbo kotle a následnou revizi; 
• v projektové dokumentaci byla chybně navržena instalační příčka pro 
vedení kanalizace, a v důsledku toho musela být zmenšena kuchyňská 
linka o 110mm. 
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Zhodnocení prací v uplynulém týdnu 
Během prvního týdne proběhlo vše podle plánovaného časového 
harmonogramu. Skutečnosti, které byly zjištěny po vybourání stávajících 
konstrukcí, neměly vliv na dokončení stavby. 
2. Týden: 10.1.2011 – 16.1.2011 
Prováděné práce: 
• závoz materiálu pro SDK příčky, suché směsi (omítky, betonový potěr) 
• rozměření SDK příček 
• montáž SDK příček 
• rozvody elektroinstalací 
• montáž rozvodů VZT, chladu 
• montáž rozvodů topení, ZTI, odvod kondenzátu 
• montáž rozvodů EZS 
 
Obr. 6.5.3: Závoz materiálu SDK; Zdroj: firma SWW ENERGY a.s. 
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Obr. 6.5.4: Příprava husích krků pro rozvody elektro; Zdroj: firma SWW ENERGY a.s. 
Problémy, nejasnosti a rizika: 
• v zázemí druhého nadzemního podlaží (nové kuchyňské linky a šatních 
skříní) bylo potřeba rozhodnout o úpravě stávajících stěn, které nebyly 
rovné a hodně rozbité. Pro objednání vestavěného nábytku a dodržení 
termínu instalace, jsme potřebovali rychle rozhodnout o opravě zdí pro 
určení finálních rozměrů. Rozhodli jsme o obložení SDK deskami, které 
ukotvíme pomocí natloukacích hmoždinek a nalepíme na stávající zdivo. 
V tomto případě se dala ihned určit tloušťka povrchové úpravy 
a neohrozilo to dodávku nábytku; 
• ohledně ostatních stěn se rozhodovalo s ohledem na cenu. 
V rozpočtu bylo 30% oprav omítek za 80 Kč/m². Celková plocha omítek 
tvořila 778 m². To znamenalo opravit 100% omítek na ploše 233m². 
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Tab. 6.5.1: Varianty provedení omítek 
 Zdroj: firma SWW ENERGY a.s. 
Varianta 1: Dodržení ceny rozpočtu         
cena za opravu  omítky je         268  Kč/m² 
Varianta 2: Provedení nového štuku v celé ploše         
oškrábání malby       25  Kč/m² 
penetrace       20  Kč/m² 
lepidlo a perlinka       150  Kč/m² 
štuk         120  Kč/m² 
celkem         315  Kč/m² 
 
Provedení varianty 2 doporučujeme provést u pohledových stěn (hlavně 
barevných), na kterých budou při lokálních opravách omítek vidět nerovnosti. 
Zhodnocení prací v uplynulém týdnu 
Během druhého týdne proběhlo vše podle plánovaného časového 
harmonogramu. Skutečnosti, které byly zjištěny, byly řešeny operativně 
a neměly vliv na dokončení stavebního díla. 
3. Týden: 17.1.2011 – 23.1.2011 
Prováděné práce: 
• montáž SDK příček 
• rozvody elektroinstalací 
• montáž rozvodů VZT, chladu 
• montáž rozvodů topení, ZTI, odvod kondenzátu 
• montáž rastru pro akustické SDK podhledy 
• oprava omítek 
• montáž rozvodů EZS 
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Obr. 6.5.5: Rozvody vody v sociálním zázemí; Zdroj: firma SWW ENERGY a.s. 
 
Obr. 6.5.6: Montáž SDK příček a osazení GEBERITU; Zdroj: firma SWW ENERGY a.s. 
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Problémy, nejasnosti a rizika: 
• s ohledem na skutečnost, že stávající podbití trámů ve 2.NP bylo ve velmi 
špatném stavu a nebyla zaručena únosnost nově montovaného 
akustického podhledu, bylo rozhodnuto, že v místnostech montáže 
akustického podhledu bude kompletně demontováno stávající podbití 
včetně omítky. Spuštěný podhled pak bude kotven na táhla kotvená do 
boku stávajících trámů (nesmí přesáhnout max. doporučený rozsah daný 
technologickým předpisem výrobce á 1200mm)  
• předpokládali jsme, že odstraněním omítky a podbitím stávajícího stropu 
se sníží požární odolnost, a proto byl vznesen požadavek na generálního 
projektanta o prověření u požárního technika a případný návrh řešení 
• ocenění předloží GD TDI ke schválení. Na základě požadavku PM bude 
třeba pod žebry zrealizovat nové podbití bránící propadání nečistot ze 
záklopu na podhled – materiál navrhne GD 
• bylo dohodnuto a odsouhlaseno, že bude zaměněna tloušťka skel 
bezrámových příček na 12mm namísto 15mm 
• bylo dohodnuto, že plynové potrubí bude zasekáno do stěny nad úrovní 
podhledu, z důvodu požadavků revizního technika (plynové potrubí musí 
být vedeno v chráničce nebo ve zdi pokud je umístěno nad nevětraným 
podhledem). 
Zhodnocení prací v uplynulém týdnu 
Během třetího týdne výstavby byly zjištěny skutečnosti, které významně 
ovlivnily následující průběh výstavby. Z důvodu neúnosného podhledu v 2.NP 
bylo nutno zastavit sádrokartonářské práce na nově svěšeném podhledu, 
demontovat nově přivedené rozvody elektro, VZT, chladu, elektro, EZS 
a vybourat stávající záklop podhledu až na dřevěné stropní trámy. 
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4. Týden: 24.1.2011 – 30.1.2011 
Prováděné práce: 
• montáž rastru pro akustický podhled 1.NP 
• montáž rozvodů ZTI v příčkách 
• montáž rozvodů elektro v příčkách 
• záklop SDK příček po kontrole rozvodů profesí 
• montáž záklopu akustického podhledu 1.NP 
 
Obr. 6.5.7: Akustický podhled v 1.NP; Zdroj: firma SWW ENERGY a.s. 
• odstranění instalací, omítky a prkenného záklopu ve 2.NP 
Problémy, nejasnosti a rizika: 
• po prověření požární odolnosti dřevěného trámového stropu jsme zjistili, 
že stávající konstrukce po odstranění omítky a prkenného záklopu 
nevyhovuje požadavku požárně bezpečnostního řešení REI-45, a tudíž 
bude nutno požární odolnost konstrukce zvýšit. Jako nejrychlejší 
a nejefektivnější řešení jsme vybrali protipožární nástřik, který musel být 
proveden ve dvou vrstvách. Z důvodu aplikace protipožárního nástřiku 
speciální firmu, která měla volný termín až v následujícím týdnu, bylo 
nutno odložit všechny práce ve 2.NP; 
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• oddělení security Raiffeisenbank a.s. po namátkové prohlídce stavby 
zjistilo nevyhovující bezpečnost dřevěné stropní konstrukce, kterou 
opomenulo při přípravě projektu. Na základě splnění požadavku security 
bylo nutné v celé ploše podhledu 2.NP provést svařovanou konstrukci 
splňující bezpečnostní požadavek. 
Zhodnocení prací v uplynulém týdnu 
Během čtvrtého týdne se výstavba druhého nadzemního podlaží 
dostávala do velkého zpoždění z důvodu navýšení objemu stavebních prací. 
V rámci operativního řízení bylo nutné projednat vzniklé problémy se 
zástupcem investora, dohodnout další průběh stavby a zvážení možných 
krizových variant včetně zhotovení nového časového harmonogramu pro 2.NP. 
Výsledkem jednání s investorem bylo posunutí termínu předání díla na 
18.2.2011. Nové termíny plnění a doplněné vícepráce jsou uvedené v krizovém 
harmonogramu pro 2.NP na následující stránce, který jsem zpracoval pro 
přehlednost řízení a průběhu prací. 
Práce prováděné ve 4. týdnu nad rámec původního plánu: 
• demontáž nosného rastru akustického podhledu 
• demontáž klimatizačních potrubních jednotek včetně demontáže 
a odpojení od rozvodu chladu 
• demontáž zčásti hotové vzduchotechniky 
• demontáž odvodu kondenzátu 
• demontáž kompletní elektroinstalace včetně příchytek 
• demontáž rozvodů zabezpečovacího systému 
• odstranění omítky a prkenného záklopu 
• přesun hmot a zpoplatnění odvozu odpadu 
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Tab. 6.5.2: Krizový harmonogram; Zdroj: firma SWW ENERGY a.s.
2011 Leden
4. týden 5. týden 6. týden
Název/Datum 24 25 26 27 28 29 30 31 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18
demontáž nosného rastru akustického podhledu x
demontáž kl imatizačního potrubí, jednotek, rozvodů chladu x
demontáž vzduchotechniky x
demontáž odvodu kondenzátu x
demontáže elektroinstalací x
demontáž EZS x
odstranění omítky a prkenného záklopu stropu x x
vybetonování nové podlahy v místnosti 2.05 a 2.06 x x
závoz materiálu nivelace pod koberce
nivelace pod koberce 2.NP x x
lokální opravy omítek x x x
protipožární nástřik x x
natažení PE fólie x
upevnění, přivaření bezpečnostní konstrukce x x x x x
zpětná montáž elektroinstalací, EZS, VZT, chladících jednotek x x x
rastr pro akustický podhled x x
záklop akustického podhledu x x x
SDK kastl íky včetně sádrování x x x
malby 2.NP x x x x
lepení kobercových čtverců x x x x
úklid 2.NP x
Stavební práce probíhající podle původního harmonogramu
závoz materiálu obklady, dlažba, lepidlo
Obklady zázemí x x x x x
Dlažby x x x x x x x x x x x
závoz materiálu SDK podhled záklop
Akustický podhled - záklop 1.NP x x x x x x x x
sdk Kastl íky 1.NP x x x x x x
montáž minerálního podhledu v zázemí x x x
závoz materiálu barvy
Malby,nátěry x x x x x x x x x x x x x x x
Oprava omítek x x x x x x x x x x
závoz materiálu nivelace pod koberce
nivelace pod koberce 1.NP x x x
Montáž výkladce x x x x x
Úklid x x x x x x
závoz materiálu koberce
Koberce x x x x x x
závoz materiálu dveřní křídla, zárubně kování
Montáž zárubní vč.dveří a kování x x x x
Skleněné příčky - Jeřábek
Skleněné příčky x x x
montáž rozvodů elektroisnatalace, zapojení rozvaděče x x x x x x x x x x x x x
osazení koncových prvků elektro, světel x x x x
montáž vzduchotechnické jednotky x x x
koncové prvky VZT+klima, spuštění systému x x x x
 ÚT, plyn, ZTI - thermotep
osazení kondenzačního kotle a směšovací uzel x x x
Osazení otopných těles x x
revize a zprovoznění kondenzačního kotle x x
Montáž koncových prvků sanity x x
MaR
montáž a zprovoznění MaR x x
EZS - Fides
Ezs x x x x x x x x x x x x x x x x x x x
Předání stavby
Harmonogram stavebních prací RB Praha Anděl 2.NP KRIZOVÝ HARMONOGRAM
Elektro - TXN
VZT, chlad - Diamond
Stavební práce spojené s odstraněním omítky a podbití podhledu 2.NP
7. týden
Únor
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5. Týden: 31.1.2011 – 6.2.2011 
Prováděné práce: 
• pokládání dlažby v 1.NP 
• dokončení záklopu akustického podhledu v 1.NP 
• dokončení oprav omítek v 1.NP 
• nivelace pod koberce v 1.NP 
• malby v 1.NP 
• montáž výkladce 
 
Obr. 6.5.8: Dokončení záklopu akustického podhledu; Zdroj: firma SWW ENERGY a.s. 
 
Obr. 6.5.9: Pokládání dlažby; Zdroj: firma SWW ENERGY a.s. 
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• osazení turbo kotle a provedení směšovacího uzlu 
• provedení protipožárního nástřiku dřevěného trámového stropu ve 2.NP 
• celoplošné natažení PE fólie v 2.NP, upevněné k podhledu pro zabránění 
propadávání nečistot na nový akustický SDK podhled 
• přivaření bezpečnostní konstrukce v 2.NP 
• montáž VZT jednotky 
 
Obr. 6.5.10: Navařená bezpečnostní konstrukce podhledu v 2.NP; Zdroj: firma SWW 
ENERGY a.s. 
 
Obr. 6.5.11: Osazení kondenzačního kotle a provedení směšovacího uzlu; Zdroj: firma SWW 
energy a.s. 
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Zhodnocení prací v uplynulém týdnu 
Po vytvoření krizového plánu, ujasnění všech problémů s výsledkem 
prodloužení termínu plnění a možnosti předání stavebního díla s tří denním 
zpožděním probíhaly práce bez větších problémů. 
6. Týden 
Prováděné práce: 
• SDK kastlíky v 1.NP 
• dokončení pokládání dlažeb v 1.NP 
• malby 
• montáž minerálního podhledu v zázemí 
• pokládání koberců v 1.NP 
• montáž zárubní a dveří 
• montáž skleněných příček 
 
Obr. 6.5.12: SDK kastlíky, skleněné příčky; Zdroj: firma SWW ENERGY a.s. 
• montáž rastru akustického podhledu 
• záklop akustického podhledu 
• SDK kastlíky 
• osazení koncových prvků ZTI, elektro, EZS, VZT, otopných těles 
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• kompletační práce 
• úklid 
• revize kotle, plynu, elektro 
 
Obr. 6.5.13: Pokládání kobercových čtverců, lakování okenních křídel 
Zdroj: firma SWW ENERGY a.s. 
Zhodnocení prací v uplynulém týdnu 
Práce prováděné v předposledním týdnu výstavby probíhaly podle 
stanoveného plánu s menším zpožděním, a proto bylo potřeba posílit pracovní 
četu a práce provádět i přes noc v dvosměném provozu. 
7. Týden: 7.2.2011 – 13.2.2011 
Prováděné práce: 
• malby 2.NP 
• pokládání kobercových čtverců v 2.NP 
• opravy maleb 
• montáž venkovního loga RB 
• spuštění systému ÚT, VZT, chlazení, EZS 
• měření hluku 
• úklidové práce 
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• lepení marketingových polepů 
• montáž bezpečnostních P2A fólií 
 
Obr. 6.5.14: Dokončovací práce 1.NP; Zdroj: firma SWW ENERGY a.s. 
 
Obr. 6.5.15: Montáž venkovního loga; Zdroj: firma SWW ENERGY a.s. 
Zhodnocení prací v uplynulém týdnu 
V závěrečném týdnu byly práce provedeny v časovém termínu a nedošlo 
k dalšímu zpoždění výstavby. 
  
 
 
79 
 
6.6 PŘEDÁNÍ STAVBY 
Předání stavební části objednateli proběhlo 18.2.2011. Součástí předání 
stavby bylo předání dokladů potřebných ke kolaudačnímu řízení.  
Jednalo se především o následující dokumenty: 
• výpis z obchodního rejstříku, živnostenský list firmy SWW ENERGY a.s. 
• certifikáty na provádění speciálních konstrukcí jako protipožární 
a bezpečnostní konstrukce ze sádrokartonu 
• shody materiálů 
• elektro: revize, osvětlení, nouzové osvětlení, skutečné provedení 
• VZT, klima: zaregulování systému, měření průtoků, měření hluku, projekt 
skutečného provedení, návody, záruční listy, MaR 
• ZTI: revize plynu kondenzačního kotle, MaR, záruční listy 
• certifikáty a prohlášení o montáži bezpečnostních fólií 
• revize hydrantů a hasících přístrojů 
• certifikáty skleněných příček 
• certifikáty protipožárního nástřiku, prohlášení o celkové požadované 
odolnosti stropní konstrukce REI 45 
• prohlášení o nakládání s odpady. 
Další nedílnou součástí předání stavby objednateli bylo sepsání vad 
a nedodělků za účasti odpovědného zástupce objednatele a TDI. Pro 
přehlednost jsem zpracoval harmonogram prací, které probíhají po předání 
stavby objednateli až po konečné otevření pobočky a zahájení provozu. Dílčí 
celky procesů jsou popsány v následujících kapitolách. 
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Obr. 6.6.1: Harmonogram až po otevření pobočky 
Zdroj: vlastní tvorba  
6.7 PŘEDÁNÍ OBCHODU 
Předání obchodu proběhlo 28.2.2011. Při předání proběhlo zhodnocení 
skutečného provedení stavby mezi jednotlivými subjekty objednatele 
a zaškolení uživatelů stavby. 
Uživatelé byli proškoleni v: 
• požárně bezpečnostním řešení 
• umístění hlavních uzávěrů přípojných bodů inženýrských sítí 
• užívání ZTI, VZT, chlazení 
• užívání elektronického zabezpečovacího systému, předání klíčů. 
Účastníci předání obchodu: 
• security 
• finanční manager projektu 
• ředitel bankovní pobočky 
• manager projektu (kordinátor) 
• odpovědný zástupce instalovaných informačních technologií 
• odpovědný zástupce bezpečnostních zařízení 
• odpovědný zástupce zhotovitelské firmy SWW ENERGY a.s. 
• zaměstnanci pobočky. 
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Závěrečný úklid před otevřením pobočky provede údržba provozu, 
kterou koordinuje objednatel. Následně byla pobočka otevřena 3.3.2011. 
6.8 KOLAUDACE 
Kolaudace proběhla v nejpozdějším možném termínu z důvodu 
vytíženosti stavebního úřadu Městské části Prahy 5, a to 1.3.2011. V rámci 
kolaudace byly stavebnímu úřadu předány kladné vyjádření DOSS a 2.3.2011 
byl vypsán kolaudační souhlas, na základě kterého mohla být pobočka 3.3.2011 
uvedena do provozu.  
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7 VYHODNOCENÍ ŘÍZENÍ ZAKÁZKY 
Kapitola vyhodnocení řízení stavební zakázky Raiffeisenbank a.s. Praha 
Anděl popisuje a vyhodnocuje průběh celého procesu z několika faktorů, které 
jsou uvedeny v podkapitolách. Především se jedná o vyhodnocení faktorů, 
které jsou pro stavební zakázku a zhotovitele nejdůležitější. Jsou to cena, plnění 
v časovém termínu a vyhodnocení řízení zakázky PM. Výsledkem celé práce je 
návrh opatření, které by měly pomoci stavební firmě zdokonalit řízení zakázek. 
7.1 CENOVÉ VYHODNOCENÍ 
Vzhledem k obsáhlým vícepracím a chybám v projektu se celkové náklady 
stavby pro objednatele dostaly nad schválený rozpočet projektu a byl nucen 
požádat o navýšení rozpočtu v důsledku skrytých vad a chyb projektové 
dokumentaci. Pro zhotovitelskou firmu to bylo naopak přínosem, protože ceny 
víceprací už podléhají schvalovacímu procesu PM objednatele a TDI, kterým 
pod časovým tlakem na dokončení projektu nezbývá než ceny v rozumné míře 
akceptovat a nedochází zde ke konkurenčnímu boji mezi jinými firmami jako je 
tomu u výběrového řízení a e-aukce. 
Na základě odeslaných informací o provedených vícepracích project 
managerem zakázky generálnímu řediteli byl sestaven kompletní soupis 
víceprací za celou zakázku. Sestavený soupis víceprací byl odeslán objednateli 
(zastoupeným PM  a TDI) ke schválení. Po následných redukcích a obhajobách 
provedených víceprací byl rozpočet zredukován na uznatelnou částku 
objednatelem. Informace o původním a konečném schváleném rozpočtu 
uvádím v tab. 7.1.1 pro představu o rozdílu nárokovaných a uznaných prací. 
Závěrečnou rekapitulaci z uznaných víceprací uvádí tab. 7.1.2 a tab. 7.1.3. 
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Tab. 7.1.1: Rozdíl mezi nárokovanou a schválenou cenou za provedené více a méně práce 
Zdroj: vlastní tvorba 
 
 
Rozdíl cen víceprací, které byly schváleny, byl způsoben několika faktory. 
Schvalování rozpočtu víceprací probíhá formou obhajoby jednotlivých položek 
u TDI a následným schválením PM objednatele. 
Faktory, které ovlivnily snížení výsledné ceny víceprací: 
• méněpráce neobsažené v kalkulaci 
• výměry víceprací větší než skutečnost provedených prací 
• neobhájitelné položky proti zahrnutým položkám v PD 
• slevy za kvalitu nebo použitý materiál, který neodpovídá PD 
  
Rozdíl mezi nárokovanými a schválenými víceprácemi
Nárokovaná cena více a méně prací zhotovitelem 1 127 946 Kč vč. DPH
Schválená cena více a méně prací objednatelem 979 171 Kč vč. DPH
Rozdíl mezi nárokovanými a schválenými víceprácemi 148 775 Kč vč. DPH
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Tab. 7.1.2: Krycí list rozpočtu víceprací 
Zdroj: firma SWW ENERGY a.s. 
 
  
POLOŽKOVÝ ROZPOČET
Rozpočet JKSO 
Objekt Název objektu SKP 
04 Více x méněpráce Měrná jednotka
Stavba Název stavby Počet jednotek
RB22 RB Praha Anděl - Lidická Náklady na m.j.
Projektant Typ rozpočtu
Zpracovatel projektu
Objednatel
Dodavatel Zakázkové číslo RB22
Rozpočtoval Počet listů
ROZPOČTOVÉ NÁKLADY
Základní rozpočtové náklady Ostatní rozpočtové náklady
HSV celkem 510 971
Z PSV celkem 259 506
R M práce celkem 45 500
N M dodávky celkem 0
ZRN celkem 815 976
HZS 0
ZRN+HZS 815 976 Ostatní náklady neuvedené 0
815 976 Ostatní náklady celkem 0
Vypracoval Za zhotovitele Za objednatele
Jméno : Jméno : Jméno :
Datum : Datum : Datum :
Podpis : Podpis: Podpis:
Základ pro DPH 20,0 %  
DPH 20,0 % 
Základ pro DPH 0,0 % 
DPH 0,0 % 
CENA ZA OBJEKT CELKEM
Raiffeisenbank a.s.
SWW ENERGY a.s.
ZRN+ost.náklady+HZS
163 195 Kč
0 Kč
0 Kč
979 171 Kč
815 976 Kč
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Tab. 7.1.3: rekapitulace stavebních dílů více a méně prací 
Zdroj: firma SWW ENERGY a.s. 
 
Pro skutečné vyhodnocení celkových nákladů na stavební zakázku 
a zjištění výše zisku bylo využití výsledovky z účetnictví. Ve výpisu jsou 
uvedeny všechny náklady spojené s výstavbou a výnosy z provedené práce 
stavební firmou. Výsledovku pro zakázku Praha Anděl uvádím v příloze C 
a v tab. 7.1.4 je uveden přehled zjištěných údajů.  
RB22 RB Praha Anděl - Lidická Rozpočet :
04 Více x méněpráce
REKAPITULACE  STAVEBNÍCH  DÍLŮ
Stavební díl HSV PSV Dodávka Montáž HZS
3 Svislé a kompletní konstrukce 86 174 0 0 0 0
4 Vodorovné konstrukce 21 981 0 0 0 0
61 Upravy povrchů vnitřní 9 153 0 0 0 0
63 Podlahy a podlahové konstrukce -1 470 0 0 0 0
64 Výplně otvorů -25 600 0 0 0 0
8 Ostatní 394 817 0 0 0 0
94 Lešení a stavební výtahy 5 724 0 0 0 0
96 Bourání konstrukcí 8 004 0 0 0 0
97 Prorážení otvorů -2 117 0 0 0 0
721 Vnitřní kanalizace 0 15 860 0 0 0
722 Vnitřní vodovod 0 0 0 0 0
723 Vnitřní plynovod 0 5 000 0 0 0
725 Zařizovací předměty 0 1 079 0 0 0
730 Ústřední vytápění 0 2 105 0 0 0
731 Kotelny 0 2 500 0 0 0
762 Konstrukce tesařské 0 2 887 0 0 0
763 Dřevostavby 0 978 0 0 0
766 Konstrukce truhlářské 0 1 074 0 0 0
767 Konstrukce zámečnické 0 109 300 0 0 0
771 Podlahy z dlaždic a obklady 0 15 375 0 0 0
775 Podlahy vlysové a parketové 0 1 336 0 0 0
776 Podlahy povlakové 0 18 557 0 0 0
783 Nátěry 0 26 600 0 0 0
784 Malby 0 19 118 0 0 0
787 Zasklívání 0 37 737 0 0 0
799 Marekting 0 0 0 0 0
M21 Elektromontáže 0 0 0 10 000 0
M22 Montáž sdělovací a zabezp. techniky 0 0 0 15 000 0
M24 Montáže vzduchotechnických zařízení 0 0 0 17 500 0
M56 Hydrant 0 0 0 3 000 0
M99 Bezpečnostní prvky 0 0 0 0 0
D96 Přesuny suti a vybouraných hmot 14 305 0 0 0 0
CELKEM  OBJEKT 510 971 259 506 0 45 500 0
VEDLEJŠÍ ROZPOČTOVÉ  NÁKLADY
Název VRN Kč % Základna Kč
0 0
CELKEM VRN
Stavba :
Objekt :
0
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Tab. 7.1.4: Přehledná výsledovka pro zakázku Praha Anděl 
Zdroj: vlastní tvorba 
 
 
Zisk ze zakázky tvořil 24,59% což je v dnešní době více než výborný 
dosažený výsledek pro stavební firmu. Výsledný zisk na stavební zakázce 
vypovídá o kvalitní přípravě a zpracování rozpočtových nákladů a z velké části 
také o rozsáhlých vícepracích, které výrazně ovlivnily dosažený celkový zisk. 
7.2 ČASOVÉ VYHODNOCENÍ 
Z hlediska časového plánu vytvořeného ve stavebně technologické 
přípravě a skutečným časovým provedením výstavby došlo k odchylkám 
především kvůli mnoha změnám a vícepracím, a také důsledkem nepřesně 
zpracované projektové dokumentace. Projektová dokumentace bývá velmi 
často odbytá a kvůli nepřesným nebo špatně zpracovaným údajům dochází při 
realizaci ke komplikacím a následně i zpoždění výstavby. Tuto zkušenost už 
firma eviduje delší dobu. I přes upozornění objednatele na velké nedostatky 
dodávaných projektových dokumentací, dochází ke stále se opakujícím 
chybám. 
Výsledovka zakázky RB Praha Anděl
Náklady
Spotřeba materiálu - HSV 636 167 Kč bez DPH
Spotřeba PHM Diesel 208 Kč bez DPH
Cestovné 660 Kč bez DPH
Ostatní služby - kancelář 40 389 Kč bez DPH
Ostatní služby - HSV 2 223 810 Kč bez DPH
Ostatní daně a poplatky 1 640 Kč bez DPH
Ostatní provozní náklady 4 160 Kč bez DPH
Mzdy 311 416 Kč bez DPH
Náklady celkem 3 218 451 Kč bez DPH
Výnosy
Tržby z prodeje služeb 4 267 733 Kč bez DPH
Výnosy celkem 4 267 733 Kč bez DPH
Hospodářský zisk za zakázku Praha Anděl 1 049 282 Kč bez DPH
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Na obranu projekční firmy pouze dodávám, že v dnešní době jsou všichni 
dodavatelé pod časovým a finančním tlakem, který má velký vliv na kvalitu 
dodávaných prací, ať se už jedná o projektovou dokumentaci nebo stavební 
činnost.  
Z uvedených informací vyplývá, že stavební firmě nezbývá nic jiného, než 
věnovat maximum času na přípravu projektu a předvídat možná rizika, která 
mohou nastat v průběhu výstavby. 
Oproti původnímu časovému plánu zakázky RB Praha Anděl došlo 
k opoždění plánovaného předání stavební části o tři pracovní dny. Ve výsledku 
to neovlivnilo termín plánovaného otevření pobočky díky včasné koordinaci, 
posílení pracovních pozic a vytvoření krizového harmonogramu, který se 
povedlo dodržet.  
Výhledově doporučuji pro firmu zakoupení softwaru MS Project, který by 
přinesl spoustu užitečných funkcí pro project managery a řízení zakázek. 
V první řadě se jedná o efektivnější zpracování časových návazností a dále také 
možnost řízení nákladů od počátku plánování zakázky. 
7.3 STRATEGICKÉ ŘÍZENÍ - SWOT ANALÝZA 
Každá firma byla založena s určitým záměrem a cílem podniku je 
naplnění stanovených hodnot. Důležité je, aby si podnik stanovil, co musí 
udělat proto, aby se ke stanovenému cíli dostal. Strategickým řízením se rozumí 
dlouhodobé plánování, směřování aktivit a manažerské rozhodování s cíleným 
záměrem. [14] 
Pro komplexní vyhodnocení fungování stavební firmy SWW ENERGY a.s. 
jsem se rozhodl využít SWOT analýzy, kterou uvádí Obr. 7.3.1. 
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Obr. 7.3.1: SWOT analýza 
Zdroj: vlastní tvorba 
Podle vyhodnocených skutečností by měla stavební firma SWW 
ENERGY a.s. v první řadě začít pracovat na vnitřním prostředí, které lze přímo 
ovlivnit chováním zaměstnanců a opatřeními zavedenými v podniku. Jedná se 
především o rozvoj kontaktů a dodavatelů výrobních dělníků tak, aby nebyla 
firma závislá na jednom dodavateli pracovníků. 
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Vnější prostředí ovlivňuje chod společnosti, ale nelze jej jednoduše 
ovlivnit a změnit. Vnější prostředí nabízí firmě především příležitosti nových 
zákazníku na trhu. Firma SWW ENERGY a.s. neustále pracuje na rozvoji 
klientů. Mezi novou významnou klientelu firmy patří například 
Československá obchodní banka, a. s., se kterou firma navázala spolupráci od 
druhé poloviny roku 2012. 
7.4 MANAGEMENT RIZIK 
Důležitou součástí řízení každého podniku je definice rizik. Rizika provází 
každý podnik a výstavbový projekt. Definice rizika je důležitá pro jejich 
následnou analýzu a ošetření. Možné rizika není možné odstranit úplně, ale je 
možné je minimalizovat a částečně se na ně připravit. 
Management rizik má následující sled činností: 
• definice rizik 
• posouzení rizik 
• ošetření rizik 
• monitorování rizik [4] 
Na základě vlastních zkušeností jsem provedl definici rizik, které mohou 
nastat v podniku SWW ENERGY a.s. a rozdělil je podle fáze projektu. Definice 
je uvedena na obr. 7.4.1. 
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Obr. 7.4.1: Rizika podniku SWW ENERGY a.s. 
Zdroj: vlastní tvorba 
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Výše identifikovatelná rizika můžeme rozdělit do dvou skupin: 
• ovlivnitelná rizika, která je možné eliminovat a ošetřit 
• neovlivnitelná rizika 
Pro eliminaci a ošetření ovlivnitelných rizik můžeme použít následující 
postupy: 
• převod rizika na smluvní partnery 
• pojištění 
• vytváření rezerv (časových, finančních) 
• expertní a poradenská činnost 
7.5 NÁVRH OPATŘENÍ 
Na základě zjištěných nedostatků a zkušeností nabytých při realizační 
činnosti vyplývají opatření, která by měla pomoci stavebnímu podniku ke 
zlepšení pracovních výsledků a eliminací nedostatků, se kterými se při 
výstavbě firma potýká. Samozřejmě ne všechny zjištěné skutečnosti jsou přímo 
ovlivnitelné stavební firmou, avšak dané rizika je třeba předvídat a snažit se 
snížit jejich dopad. Opatření, která vyplynula z výše analyzovaných skutečností 
a poznatků, jsem rozdělil do několika bodů, které popisují jednotlivé 
charakteristiky. 
Vedení 
Organizační struktura a vedení firmy je v liniové struktuře velmi jasné 
a nedochází ke komplikacím s rozhodovací strukturou. Tudíž můžeme říct, že 
vedení nevyžaduje další změny a pro daný rozsah stavební firmy je naprosto 
dostačující a dobře fungující. 
Subdodavatelé 
Vzhledem k pozici stavební firmy jako koordinátora je důležitým 
aspektem dostatek subdodavatelských firem, které dokážou pro firmu zajistit 
 
 
92 
 
dodávku specializovaných prací a také výrobních dělníků. Po předchozích 
zkušenostech je stavební firmě velmi dobře známo, že není možné spoléhat na 
jednu subdodavatelskou firmu, ale je třeba mít i náhradní. I přes smluvní 
vztahy a závazky nejsou vždy subdodavatelské firmy schopny dostát svým 
závazkům a v důsledku toho se dostává zhotovitelská firma jako generální 
dodavatel stavby do problémů, které musí operativně řešit. Subdodavatelské 
firmy je potřeba mít ověřené a vyzkoušené, což není vždy jednoduchý úkol. 
Nicméně si firma vyzkoušela i pozici zaměstnavatele výrobních dělníků 
a dostávala se do obdobných problémů nebo naopak horších, než je tomu 
u subdodavatelských firem. 
Stavebně technologická příprava 
Stavebně technologické přípravě je potřeba věnovat maximum 
dostupného času a připravit se všechny možné scénáře průběhu výstavby. 
Velmi důležitou částí je studium dodané projektové dokumentace, které jsou 
poslední dobou hůř a hůř zpracované. Standardně neodpovídá dodávané 
specifikace výrobků s výkresovou dokumentací a v tomto důsledku dochází 
k následným chybám. V bankovním sektoru je na většinu specifikovaných 
výrobků požadována dodatečná bezpečnost nebo požární odolnost a při 
opomenutí těchto skutečností nebo vlivem chyb v projektu je následně problém 
výrobek dodat vlivem dlouhých dodacích lhůt a krátké doby výstavby. Z těchto 
uvedených důvodů se domnívám, že stavebně technologická příprava je 
nejdůležitější fází projektu, a proto by se firma měla vždy zaměřit na tuto část 
a provádět důsledné kontroly při objednávkách specifických výrobků 
a zařízení.  
Časový harmonogram 
Z hlediska řízení času doporučuji firmě do budoucna nákup softwaru MS 
Project, který při správném použití dodá firmě jistější chod v průběhu řízení 
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výstavby. Především možnost okamžité změny a aktualizace časového 
harmonogramu díky návaznosti jednotlivých činností a možností vložení 
nákládů k jednotlivým pracovním úkolům, které výrazně usnadní kontrolu nad 
použitými zdroji. Další výhodou je usnadnění práce řídícím pracovníkům 
oproti původnímu využití programu MS excel. 
Realizace 
Realizace je část výstavby, ve které se projeví všechny nedostatky 
nedokonalé stavebně technologické přípravy, ale také skryté vady a změny, 
které nemůže stavební firma jako zhotovitel předem ovlivnit. Pro hladký 
průběh realizace je nejdůležitější především odborné vedení a schopnosti 
řídících pracovníků, kteří se umí operativně rozhodovat a řešit aktuálně vzniklé 
problémy na stavbě. Důležitou činností během realizace je provádění 
důkladných zápisů změn a schvalovacích procesů do stavebního deníku, který 
následně slouží jako schvalovací, případně obhajovací, dokument. 
Konkurenceschopnost 
Na svém rozvoji firma neustále pracuje formou školení zaměstnanců, 
zdokonalováním postupů při výstavbě a také v poptávání nových zákazníků. 
Hlavním cílem firmy je, aby nebyla závislá pouze na zakázkách 
Raiffeisenbank a.s., ale vytvořit si klientelu zákazníků, kteří budou poskytovat 
firmě dostatek práce pro využití jejího potenciálu. Jako nové již získané 
zákazníky firmy můžu uvést ČSOB, ERA. Výhodou korporátní klientely 
především z bankovní sféry je dostatek finančních prostředků pro financování 
svých záměrů, včasné a spolehlivé platby a současně dodržení jednotného 
desingu společnosti a postupná modernizace všech svých poboček. 
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8 ZÁVĚR 
V této diplomové práci jsem se zaměřil na průběh a řízení stavební 
zakázky zhotovitelskou firmou SWW ENERGY a.s. Nacházíme se v době, kdy 
jsou dodavatelé tlačeni cenou, časem i kvalitou dodávaných služeb k často 
nesplnitelným úkolům a díky této skutečnosti se nejen malé firmy dostávají do 
vážných problémů. Tržní prostředí tuto skutečnost akceptuje, a proto je pro 
firmy jediným východiskem kvalitní plánování, řízení a předvídání možných 
rizik. 
Základem práce je teoretický úvod pojmů, které se v práci vyskytují, 
a popis stavební firmy, její organizační struktury a principů řízení. V další části 
je uveden přehled průběhu výstavby stavební zakázky rekonstrukce bankovní 
pobočky. 
Praktická část diplomové práce řeší průběh stavební zakázky rekonstrukce 
pobočky Raiffeisenbank a.s., který je rozdělen podle pracovní pozice ve 
stavební firmě SWW ENERGY a.s. Následně je popsána a rozebrána stavební 
zakázka RB Praha Anděl, kterou firma realizovala. Praktická část práce je 
založena na mých praktických zkušenostech, které jsem nabyl po dobu 
působnosti ve stavební firmě SWW ENERGY a.s. na pozici project managera. 
Popisovanou stavbu jsem osobně řídil. 
Závěrem práce lze říci, že popisem a analýzou průběhu zakázky došlo 
k ujasnění všech skutečností, které vedly k závěrům uvedených ve 
vyhodnocení této práce. S výsledky práce je možno dále pracovat a jejich 
aplikací zlepšit chod nejen popisovaného stavebního podniku. 
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